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1 Uvod

Potteba bydleni je jednou ze zakladnich Zivotnich potfeb kazdého clovéka.
Ne kazdy je ovSem vlastnikem domu ¢i bytu, ve kterém by mohl tuto potiebu
uspokojovat. Nelze téz vyloucit, Ze né¢kdo ani nemusi mit zdjem uspokojovat svou
bytovou potiebu ve vlastnim domé ¢i byté a radéji voli jiné zpusoby jejiho zajisténi.
Pravnim institutem, ktery k tomuto ucelu jiz tradicné slouzi, je ndjem bytu. Vzhledem
k tomu, Ze se jedna o institut obCanského prava, nemohl ani nijem bytu uniknout
rekodifikaci soukromého préava, jejiz stézejni soucasti je obansky zakonik. Ten v oblasti
najmu bytu provedl ur¢ité zmeny a ucinil ji tak navysost aktudlni. Z celé problematiky
najmu bytu si autor jako téma této prace zvolil jeho zénik, nebot’ se jedna nejen o oblast
zajimavou, ale téz velmi praktickou. Tim ovSem neni feceno, Ze by jiné otdzky spojené
Snajmem bytu, napf. vznik najmu ¢i prava a povinnosti smluvnich stran, byly méné
dilezité.

Cilem prace je analyzovat pravni upravu téch zplsobl zaniku ndjmu bytu, které
Ize z praktického pohledu povazovat za nejdulezitéjsi. Konkrétné se jedna o dohodu,
uplynuti doby, vypovéd’ ze strany nédjemce, vypovéd ze strany pronajimatele a smrt
najemce. Nastinéno bude téz splynuti osoby pronajimatele a najemce, odstoupeni
od smlouvy a znieni bytu. Ostatni zpusoby, které by teoreticky piichazely v tvahu,
budou v praci zminény jako mozné, s ohledem narozsah prace ale nebudou dale
rozebirany. Ze stejného divodu také nebudou feSeny vSechny otazky souvisejici
se zanikem najmu bytu, respektive bude na nékteré pouze poukazano. Autor si dale
klade za cil identifikovat a poukazat na nedostatky soucasné pravni Gpravy a navrhnout

jejich vhodné teseni.

Cilem této prace naopak neni provadét srovnani soucasné a predchazejici pravni
upravy. Vzhledem k tomu, jak dlouho je soucasnd pravni uprava v ucinnosti, tzn.
od 1. ledna 2014, by ovSsem nebylo vhodné se od ptedchazejici Gpravy zcela distancovat.
Srovnani s pfedchdzejici pravni tUpravou muze v nékterych piipadech pomoci
pfi interpretaci nové pravni upravy. Umoziiuje napft. odhalit, jaky byl zamér zdkonodarce.
Proto bude na urcitych mistech, kde to bude autor povazovat za vhodné, poukazano
na ptedchozi pravni upravu a téz na dosavadni judikaturu, kterd je pouzitelna

I po rekodifikaci.



Diplomovéa prace nejprve struéné charakterizuje pravni Gpravu a zakladni rysy
najmu bytu a jeho zaniku. Pozornost je v této casti také vénovana pirechodnym
ustanovenim obcanského zakoniku ve vztahu k ndjmu bytu. Dale nasleduje Cast prace
zabyvajici jednotlivymi zplsoby zdniku najmu bytu vyjma vypovédi. Té je vénovana
nasledujici samostatna cast, nebot’ se jedna o nejrozsahlejsi problematiku této prace

a zaroven o klicovy institut celého bytového prava.

Diplomova prace je zpracovana na zaklad¢ pravnich predpisi platnych a uCinnych

ke 12. srpnu 2016.



2 Najem bytu a jeho zanik

2.1 Obecna charakteristika najmu bytu

Podstata najmu jako pojmenované¢ho smluvniho typu vyplyva z ustanoveni
§ 2201 Ob¢Z. Podle citovaného ustanoveni se ndjemni smlouvou pronajimatel zavazuje
pfenechat nijemci véc k docasnému wuzivini a najemce se =zavazuje platit
za to pronajimateli najjemné. Obcansky zakonik rozliSuje mezi pojmy ndjem a pacht.
Rozdil spociva v tom, Ze najemce véc toliko uziva, zatimco pachtyt ji t€z poziva (bere

Z ni plody).

Problematice najmu bytu je v obéanském zakoniku vénovana specialni Gprava
obsazend v pododdile nazvaném Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu
(§ 2235 anasl. ObcZ). Aby se zavazek zalozeny najemni smlouvou fidil timto
pododdilem, musi ndjemni smlouva spliiovat dv¢ kvalifika¢ni nalezitosti, které¢ vyplyvaji
z ustanoveni § 2235 odst. 1 Ob¢Z. Jedna se zaprvé o to, Ze k uzivani je prenechan byt
nebo dim, azadruhé o to, Ze Ucelem najmu je zajiSténi bytové potieby néjemce
a popiipadé i ¢lenti jeho domacnosti. V ustanoveni § 2236 odst. 1 véta druha Ob¢Z je
ovSem stanoveno, ze ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat
jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavazany stejn¢, jako by byl pronajat obytny prostor.
Z toho lze dovodit, ze zakladnim hlediskem pro pouziti zvlastnich ustanoveni je ucel

najmu.’

Obecna ustanoveni o najmu se pouziji subsidiarné na najem bytu, pokud jejich
pouziti nevylucuje zvlastni pravni uprava. Toto pravidlo sice obCansky zakonik pfimo
neuvadi, 1ze ho ale dovodit ze systematického ¢lenéni pravni Gpravy a nazvi jednotlivych
pododdil&i?. Déle se podptirné uplatni pravidla z obecné &asti zavazkového prava a také
ustanoveni obsaZena v obecné ¢asti obcanského zakoniku jako napf. Gprava pravniho
jednéni. Nelze také zapomenout na piechodnd ustanoveni obcanského zdkoniku, kde 1ze
nalézt obecné pravidlo tykajici se najmu, podle nc¢hoz se najem ftidi obCanskym

zékonikem ode dne nabyti jeho Gc¢innosti, 1 kdyz ke vzniku najmu doslo pted timto dnem;

1 BEZOUSKA, P. Nijem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Prdavni rozhledy.
23. ro¢nik, €. 3/2015, s. 77.
2 Pododdil 1 je nazvany Obecna ustanoveni, pododdil 2 Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu.



vznik najmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé piede dnem nabyti Gi¢innosti tohoto

zakona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich ptedpist (§ 3074 odst. 1 Ob¢Z).

Z hlediska zaniku najmu bytu je vyznamné, ze podle ptedchozi pravni Upravy

se posoudi napiiklad:

e platnost vypovédi dorucené pied 1. lednem 2014, jakoz i délka a béh vypoveédni
doby v pripadé takové vypovédi,

e  piechod najmu bytu, zemiel-li najemce pied 1. lednem 2014.3
Dale podle ustanoveni § 3076 Ob¢Z plati, ze:

e bylo-li pfede dnem nabyti ucinnosti obcanského zakoniku zahajeno fizeni
0 neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, dokonc¢i se podle dosavadnich pravnich
predpisi,

e pravo najemce na bytovou ndhradu nebo na jind plnéni podle dosavadnich

pravnich ptedpisii nejsou dotcena.

Naproti tomu podle souc¢asného ob¢anského zakoniku se posoudi obsah a zanik

najmu bytu. Konkrétné 1ze napt. jmenovat:

e vzijemna prava a povinnosti smluvnich stran (napf. zvySovani ¢i sniZovani
najemného),

e délku a béh vypovédni doby, jestlize byla vypovéd dorucena za Ucinnosti
soucasné pravni upravy, a to i kdyz byla odeslana pted 1. lednem 2014. K tomu
je treba jesté uvést, ze vtomto piipadé musi také vypoveédni divody
korespondovat se soucasnou pravni Upravou. To plati jak pro vypovéd ze strany
pronajimatele (byl napt. zrusen vypovédni diivod spocivajici v tom, Ze najemce
ma dva a vice bytl), tak ze strany najemce (napt. vypovéd’ z ndjmu na dobu
urcitou dorucena po 1. lednu 2014 bez udani divodu by nevedla k zaniku najmu,

pokud by tuto moznost nepfipoustéla najemni smlouva).*

Charakteristickym rysem pravni Gpravy ndjmu bytu je zvySend ochrana najemce

jako slabsi smluvni strany. To se projevuje napiiklad v povaze pravnich norem

3BAJURA, J. Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu podle nového
obcanského zdkoniku. 2014, s. 11.
4 Tamtéz, s. 11-12.



upravujicich ndjem bytu. Na rozdil od obecné upravy ndjmu, ktera je vétSinou dispozitivni
povahy, lze zvla$tni ustanoveni o ndjmu bytu a domu oznacit jako relativné
(jednostranné) kogentni. To vyplyva z ustanoveni § 2235 odst. 1 Ob¢Z, podle néhoz
se nepfihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle piislusného pododdilu.
Takova ujednani jsou tedy povazovana za zdanliva. Neznamena to vSak, Ze by se ndjemce
nemohl v najemni smlouvé zavazat ke splnéni povinnosti, kterou mu zakon nestanovi.
V takovém piipad¢ je pak nutné zvazovat, zda ona povinnost neni vzhledem
k okolnostem zjevné nepifimétena (§ 2239 Ob¢Z). Zjevné nepiiméienou by jisté byla
povinnost najemce dopiedu hlésit pronajimateli vSechny navstévy v byté. Takové
ujednani by bylo nicotné. Naopak jako pfiméfenou lze hodnotit povinnost najemce
informovat pronajimatele o tom, komu poskytl duplikat kli¢e od vstupnich dveti

do domu.®

Autor diplomové prace zastava nazor, ze je-li smyslem pravni upravy najmu bytu
primérné ochrana ndjemce, mél by tento cil byt v prvé fad€ naplnén tim, Ze pravni Gprava
bude srozumitelnd i1 pravnim laikiim, Ze bude pokud moZno co nejméné otevirat prostor
pro rizny vyklad a bude najemci poskytovat jistotu v tom, Ze bude vzdy védét, jak se ma
v dané situaci zachovat. To ale neznamena, ze by pravni uprava méla za kazdou cenu
najemci stranit. OvSem 1 v piipadé, ze pravni Uprava je pro ndjemce nevyhodna,
by pro ného méla byt srozumitelna. I tim je dle nazoru autora najemce chranén, nebot’ ma
jasnou predstavu o svych pravech a povinnostech, i kdyz v konkrétnim ptipadé mize byt
divodné uptednostnit pronajimatele. Zaroven si je autor védom toho, Ze neni mozné,
aby na kazdou myslitelnou situaci existovala vyslovna pravni Gprava. Proto i vy$si mira
obecnosti je v ur¢itych piipadech namisté. Typickym piikladem je uprava vypovédnich

duvodu.

2.2 Obecna charakteristika zaniku najmu bytu

4

V pravni Gpravé zaniku najmu bytu se ve zna¢né mife odrazi ochrana nijemce.
Néjemce je chranén pfed neodiivodnénou ztratou bydleni, nebot’ je zékladni Zivotni
pottebou kazdého clovéka mit kde bydlet. Typickym ptikladem ochrany najemce je,

ze pronajimatel miZze najem bytu vypoveédet jen ze zakonnych divodh. Jak bude dale

5 BEZOUSKA, P. Bytova politika viude kolem. In: ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého.
Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zakoniku. 2013, s. 240.
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vvvvvv

a povinnosti vice ve prospéch pronajimatele.

., Tradicni trideni zaniku zavazku najmu byva zpravidla klasifikovano s ohledem

na to, zdali zavazek existuje naddale mezi jinymi subjekty (relativni zanik najmu), ¢i zdali

pravo najmu zanikda a predmét najmu je zpiisobilym predmétem ke vzniku nového

zavazkového pravniho vztahu (absolutni zanik najmu,).

«6

K pravnim skutecnostem, které zplisobuji absolutni zanik najmu bytu, 1ze zatadit:

dohodu (§ 1981 ObcZ),

uplynuti sjednané doby (srov. § 2230 a § 2285 ObcZ),

zniceni (zanik) pfedmétu plnéni (srov. § 2006 a § 2226 ObcZ),
splynuti osoby pronajimatele a najemce (srov. § 1993 a § 1994 ObcZ),
vypovéd’ ze strany najemce (§ 2287 ObcZ),

vypoved’ ze strany pronajimatele (§ 2288 a nasl. Obc¢Z),

odstoupeni od smlouvy (§ 2001 a nasl. Ob¢Z),

oznameni o nepokra¢ovani v najmu (§ 2279 odst. 4 ObcZ),

smrt najemce bez piechodu najmu bytu a bez zdédéni prdva najmu

(§ 2279 a nasl. ObeZ).’

Relativni zanik ndjmu bytu nastdva zejména na zdéklad¢ té€chto pravnich

skutecnosti:

smrt najemce spojend s prechodem najmu bytu (§ 2279 a nasl. Ob¢Z),

smrt ndjemce spojenda s univerzalni sukcesi vcetné¢ prava nimu
(§ 2282 a nasl. ObcZ),

zmeéna vlastnictvi (§ 2221 a nasl. ObcZ),

dohoda o vymén¢ bytu (§ 1746 odst. 2 ObcZ),

postoupeni smlouvy (§ 1895 Ob&Z).8

8 SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Néjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 113.

" Tamtéz, s. 114,

8 Tamtéz, s. 114.
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Vedle vySe zminénych obecnych institutl zdvazkového prava (napt. dohoda,
odstoupeni od smlouvy) je teoreticky mozné uvazovat o pouziti jesté dal§ich ustanoveni
obecné casti zavazkového prdva na zanik najmu bytu. Jedna se o ustanoveni
§ 1764 anasl. Ob¢Z o zméne okolnosti, § 1793 a nasl. Ob¢Z o neumérném zkraceni
a§ 1796 a nasl. ObEZ o lichveé. Aplikace téchto ustanoveni pfichazi ovSem v tivahu
Vv pfipadé, ze nelze pouzit specidlni ustanoveni o ndjmu bytu a domu ani obecna

ustanoveni o najmu.®

K zaniku ndjmu bytu mize také dojit na zdkladé ujednani mezi pronajimatelem
angjemcem. Zde je ovSem tfeba mit na paméti vySe zminénou relativni kogentnost
pravidel o najmu bytu. Proto bude v praxi vzdy nutné zvazovat, zda je takové ujednéni
zpusobilé pfivodit zanik najmu ¢i zda se ve smyslu § 2235 odst. 1 Ob¢Z jedna
0 ustanoveni nicotné. ,, Nicotna budou zejména ujednani, prostrednictvim kterych
by mohlo dochdzet k obchazeni zdkonné ochrany ndajemce pred ztrdtou bydleni a rovnéz
K rozsirovini moznosti — nad ramec pripadii predvidanych zakonem — skonceni najmu
(ze strany pronajimatele). “*° Nicotnym by tak bylo napf. ujednani rozsitujici vypovédni
divody pronajimatele ¢i ujednani upravujici béh vypovédni doby. Upravit délku
vypoveédni doby pouze ve prospéch najemce by ovsem mozné bylo, mohlo by se napf.
jednat o ujednani, Ze nijemce mulze najem sjednany na dobu neurcitou vypovédét

bez vypovédni doby.

9 SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Néjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 114.

10 BAJURA, J. VWypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod najmu bytu podle
nového obcanského zdkoniku. 2014, s. 15.
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3 Jednotlivé zpilisoby zaniku najmu bytu

Tato ¢ast prace se zabyva jednotlivymi zptsoby zaniku najmu bytu s vyjimkou

vypoveédi, které je s ohledem na jeji rozsah vénovana samostatna ¢ast.

3.1 Dohoda

V ramci zvlaStnich ustanoveni o nagjmu bytu neobsahuje obCansky zdkonik tipravu
dohody o skon¢eni najmu bytu. Tuto skute¢nost povazuje autor za nest'astnou, nebot’ vede
k vykladovym obtizim, jak bude ukazano. Pravnim zédkladem pro zanik najmu bytu
dohodou je tak ustanoveni § 1981 ObcZ, které stanovi, ze stranam je na vili ujednat
si zanik zavazku, aniz bude zfizen zavazek novy. O moznosti najem bytu ukondit
dohodou tedy neni pochyb. Pokud se jednd o formu takové dohody, musi byt pisemna.
Tento zavér je mozné dovodit ze spojeni ustanoveni § 564 a § 2237 ObCEZ. Podle
ustanoveni § 564 Ob¢Z plati, ze pokud zékon pro pravni jednani vyzaduje urcitou formu,
1ze obsah pravniho jednani zménit projevem vile v téze nebo pfisnéjsi formée. Jelikoz
podle § 2237 ObEZ vyzaduje najemni smlouva pisemnou formu, vyplyva pozadavek

pisemné formy i pro dohodu o skon¢eni najmu bytu.

3.1.1 Nasledky nedodrZeni pisemné formy

Bude-1i dohoda o skon¢eni najmu bytu uzaviena ustné, je tieba fesit otazku, jaky
nasledek tato skute¢nost zpiisobi. Pi1 posuzovani této otazky je vhodné nejprve se zaméfit
na obecné ustanoveni § 582 odst. 1 Ob¢Z™, které se zabyva nedostatkem formy pravniho
jednani. Vykladem citovaného ustanoveni v kontextu ostatnich ustanoveni o neplatnosti
pravniho jednani lze dospét k zavéru, ze ,, stanovi-li zakon, s ohledem na verejny poradek,
povinnost zachovat urcitou formu pravniho jednani, bude mit nezachovani formy
(tj. poruseni povinnosti zachovat urcitou formu) za ndasledek absolutni neplatnost. Avsak
je-li forma zdkonem stanovena bez ohledu na verejny poradek, ale obsah a ucel
dotycného zakonného ustanoveni neplatnost jednani vyzaduje (§ 580), pujde o jednani
relativné neplatné, pokud je vzajmu stran stanovenou formu dodrzet. PoruSeni

zdakonného pozZadavku urcité formy v pripade, kdy obsah a ucel zakonného ustanoveni

11§ 582 odst. 1 Ob&Z stanovi, Ze neni-li pravni jednani u¢inéno ve formé ujednané stranami nebo stanovené
zakonem, je neplatné, ledaze strany vadu dodatecné zhoji.
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sankci neplatnosti nezadda, neplatnost nezaklada, tj. pravni jednani bude platné. “*? Z této
zakladni teze je tieba dale vychézet a klast otazku, jaky ticel mé pisemna forma dohody

0 skonceni najmu bytu.

Podle Bajury® je u¢elem pisemné formy ochrana slabsi smluvni strany (ndjemce)
a jeji nedodrzeni ma za nasledek naruseni vefejného potfadku. Proto také povazuje Gstné
sjednanou dohodu o skonceni najmu za absolutné neplatnou (§ 588 Obc¢Z). Dale vSak
uvadi, ze najemce nemuze podle § 582 ObEZ namitnout neplatnost dohody v ptipade,
ze ustné sjednanou dohodu splnil (odevzdal dobrovolné byt). V této situaci jiz podle néj
nelze hovofit o naruseni vetfejného potadku a dochazi tak ke zhojeni vady pravniho

jednéni.

Jiny nazor ma Selucka®, podle niz zptisobuje nedostatek pisemné formy relativni
neplatnost s tim, ze obé smluvni strany ve vzajemném pusobeni tuto neplatnost pravniho
jednéni zptsobily, a proto se podle § 579 odst. 1 Ob¢Z nemize této neplatnosti dovolavat
ani pronajimatel, ani ngjemce (s uréitymi vyjimkami, jako napt. kdyby pronajimatel
odmitl uzavtit dohodu pisemn¢). Pfi srovnani s ndjemni smlouvou pak dochazi k zavéru,
ze V piipadé dohody o skonceni ndjmu bytu neni namisté chranit najemce, nebot’ ob¢

smluvni strany chtéji pravni vztah ukoncit.

Autor této prace zastava nazor, ze je tfeba chranit najemce. Na druhé strané
nepovaZzuje vadu ustné sjednané dohody o skon¢eni ndjmu bytu za tak zasadni, Ze by méla
znamenat rozpor s vefejnym pofadkem a zakladat jeji absolutni neplatnost. Proto je tieba
pfisvédCit nazoru o relativni neplatnosti Gstné€ sjednané dohody o skonceni ndjmu bytu.
Pak je rovnéz mozné souhlasit stim, Ze této neplatnosti se nemiZze dovolat Zadna
ze smluvnich stran, nebot’ kdyby zdkonodarce chtél ndjemce chranit, mohl tak ucinit
vyslovné, jak to Cini v pfipad€ ndjemni smlouvy (§ 2237 Ob¢Z). Na zakladé soucasné

pravni Upravy se autorovi tento vyklad jevi jako nejpravdépodobnéjsi. Na druhé strané

12 ZUKLINOVA, M. Obé&anskopravni skuteénost. In: DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M.
a kol. Obcéanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecna ¢éast. 2016, s. 194.

18 BAJURA, J. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
noveho obcanského zakoniku. 2014, s. 18.

14 SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 116-117.
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ale zavér, ke kterému vede, neodpovida jeho nézoru o potiebé ndjemce chranit. Proto

autor nabizi vyklad za pouziti analogie s ndjemni smlouvou.

Dle §2237 Ob¢Z vyzaduje najemni smlouva pisemnou formu, pificemz
pronajimatel nemlize namitnout jeji neplatnost pro nedostatek formy. Pronajimatel je tedy
odpovédny za formu najemni smlouvy. Pfi analogickém pouziti tohoto ustanoveni
na dohodu o skon¢eni najmu bytu lze dospét k zavéru, ze ustni dohoda by byla stizena
sankci relativni neplatnosti s tim, Ze pronajimatel by nemél moznost se této neplatnosti
dovolat. Tento vyklad povazuje autor z praktického pohledu za nejvhodnéjsi, nebot’
odpovida ochrané najemce, ktery by se (na rozdil od pronajimatele) mohl dovolavat
neplatnosti ustni dohody. Prdvo dovolat se neplatnosti ustni dohody by vSak néjemci
svédcilo pouze do doby, nez by se z bytu dobrovolné vysté¢hoval (§ 582 odst. 2 Obc¢Z),
tim by byla zaji$téna jistota pro pronajimatele, ktery by po vystéhovani najemce mohl byt
pronajmout nékomu jinému. Tento vyklad vede v podstaté ke stejnému feseni, které voli
Bajura. Rozdil je v tom, Ze v tomto ptipad€é by dohoda o skonceni ngjmu bytu nebyla
automaticky stizena sankci absolutni neplatnosti. Autor se domniva, ze k tomu neni

divod, kdyz ani v ptipadé najemni smlouvy tomu tak neni.®

Proti tomuto vykladu je ovSem mozné vznést argument opirajici se o ptipustnost
pouziti analogie. Je zfejmé mozné se domnivat, Ze pouZiti analogie neni vV daném ptipadé
namisté. Tuto problematiku fe$i ustanoveni § 10 odst. 1 Ob&Z, podle né¢hoz nelze-li
pravni ptfipad rozhodnout na zakladé vyslovného ustanoveni, posoudi se podle
ustanoventi, které se tyka pravniho ptipadu co do obsahu a icelu posuzovanému pravnimu
ptfipadu nejbliz§iho. Klicem k feSeni otdzky, zda je v daném piipadé mozné pouZit
analogii, je zjevné formulace ,,nelze-li pravni ptipad rozhodnout na zdklad¢ vyslovného
ustanoveni®, respektive jeji vyklad. Pii striktnim pouZiti gramatického vykladu by bylo
mozné fici, zZe analogii 1ze v daném piipadé€ pouZit, nebot’ zdkon neobsahuje ustanoveni,
které by se vyslovné zabyvalo dohodou o skon¢eni nagjmu bytu. To by ovSem byl velice

vvvvv

ze zékladnich piedpokladii pouziti analogie je mezera v zdkong.'® Mezeru v zakoné Ize

15 HULMAK, M., KABELKOVA, E. Komentaf k § 2237. In: HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI.
Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Komentar. 2014, s. 349.

16 LAVICKY, P. Komentai k § 10. In: LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654).
Komentar. 2014, s. 102.
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charakterizovat jako urcitou neuplnost ¢i nedostatek néceho. Dale je jesté v daném
ptipad¢ tieba ucinit hodnotovy soud, Ze to, co zde neni, zde vlastn¢ byt ma. To znamena,
ze pro danou situaci absentuje pravni norma, ktera by ovsem musela existovat, kdyby byl

zakonodarce disledny.t’

Autor se domniva, ze v daném piipad€ neni prostor pro pouziti analogie, nebot
feSeni je mozné dovodit ze zdkona piimo. Dale se Ize domnivat, Ze ani o jednom z vyse
uvedenych vykladli bez pouziti analogie nelze soudit, ze by byly neslucitelné
s hodnotovym pozadim pravniho ¥adu, jak o ném pojednava Melzer'8, Z tohoto diivodu
je nutné uzavtit, ze v daném piipad¢ se nejednd o mezeru v zakon€. To ovsem nic neméni
na nazoru autora, Ze feSeni, ke kterému by uziti analogie vedlo, by v daném ptipadé¢ bylo
nejlepsi. Proto je de lege ferenda mozné doporucit, aby v daném smyslu byl novelizovan
obcansky zakonik. Z legislativniho pohledu by se pfitom mohlo jednat jen o nepatrnou
zménu. Stailo by napt. do ustanoveni § 2237 doplnit vétu, kterd by znéla: ,,to plati

obdobné pro dohodu o skon¢eni najmu bytu nebo domu.*

3.1.2 Obsah dohody o skonéeni najmu bytu

Pokud se jedna o obsahové nélezitosti dohody, m¢l by z ni byt patrny vyslovny
projev vule smluvnich stran o tom, Ze chtéji skoncit najem dohodou, a dale ptesny
okamzik, ve kterém ma najem skoncit. Timto okamZikem nemusi byt konec mésice
(srov. béh vypovédni doby), ale mize jim byt jakékoliv datum, na kterém se strany

shodnou.®

3.2 Uplynuti doby

Najem je mozné sjednat na dobu neurcitou nebo na dobu urcitou. Ustanoveni
§ 2204 odst. 1 Ob¢Z stanovi nevyvratitelnou pravni domnénku pro piipad, Ze strany
V ndjemni smlouvée o dobé trvani ani dni skonc¢eni ndjmu nic nesjednaji. Podle citovaného

ustanoveni pak plati, Ze njem byl sjednan na dobu neurcitou.

7 MELZER, F. Metodologie nalézdni prava. Uvod do pravni argumentace. 2011, s. 223.

18 Tamtéz, s. 223.

19 SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 115.
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Zanik nagjmu bytu uplynutim doby pfipada v uvahu jen u ngjmui sjednanych
na dobu urcitou. Podle § 2204 odst. 1 Ob¢Z je mozné najem na dobu urcitou sjednat tak,
ze strany ujednaji dobu jeho trvani nebo den jeho skonCeni. ,, Dobu trvani nebo den
skonceni najmu je mozné vymezit bud’ jednoznacné uvedenim konkrétni doby (napr. dva
roky) nebo konkrétniho data (napr. 21. 12. 2014), nebo relativne neurcite, tj. zpusobem,
ktery je urcity ve vztahu ke skutecnosti, ktera povede kjeho zaniku, ale neni urcity
ve vztahu K okamzZiku, kdy takova skutecnost nastane (napr. doba trvani pracovniho
poméru, doba trvani podnikatelského opravneni, den ukonceni studia apod.). Oba

zpiisoby je mozné i kombinovat (napi. na dobu studia, nejpozdéji do 30. 6. 2015). “%°

Sjednaji-li strany v najemni smlouvé dobu trvani najmu (napf. dobu dvou let
od uzavieni smlouvy), skon¢i najem ve smyslu § 603 Ob¢Z uplynutim této doby. Zde je
tfeba upozornit na to, ze pokud posledni den této doby piipadne na den pracovniho klidu,
skon¢i najem timto dnem a nikoli tedy az nejblize nésledujicim pracovnim dnem
(§ 607 Ob¢Z a contrario). Dale ob&ansky zakonik v ustanoveni § 605 odst. 2 stanovi
pravidlo pro pocitani dob, podle kterého konec doby urcené podle tydnil, mésicti nebo let
pripada na den, ktery se pojmenovanim nebo ¢islem shoduje se dnem, na ktery piipada
skute¢nost, od niz se doba pocita. Jestlize je tedy sjednan ndjem napt. na dobu jednoho
roku a kuzavieni najemni smlouvy doslo 1.ledna 2016, pak konec najmu ptipada
na 1. ledna 2017. To je zména oproti pfedchozi pravni Gprave, nebot’ za jeji ucinnosti byl
Vv piipad¢ ndjmu, ktery byl sjednén napt. 1. ledna na dobu jednoho roku, za posledni den

najmu pokladan 31. prosinec.?

3.2.1 Obnova najmu bytu

Obnoveni najmu bytu obcansky zakonik upravuje v ustanoveni § 2285, podle
néhoz pokracuje-li najemce v uzivani bytu po dobu alespon tii mésicti po dni, kdy mél
najem skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dob€ ndjemce, aby byt opustil, plati, Ze je
najem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan diive, nejvyse ale na dobu dvou

let; to neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Dané ustanoveni je tedy dispozitivni

20 BAJURA, J. Komentéi k § 2204. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. akol. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek V. 2014, s. 1073.

2L BAJURA, J. VWypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zdkoniku. 2014, s. 97.
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a strany mohou obnoveni najmu zcela vyloucit, pfipadné sjednat obnoveni najmu

na kratsi nebo delsi dobu nez dva roky apod.

Konkludentni chovani pronajimatele a najemce Ize z teoretického pohledu chapat
ruzné. Za prvé je mozné dovozovat, Ze pokracovani v uzivani bytu najemcem je ofertou,
se kterou pronajimatel svym nekonanim projevuje souhlas, a ze timto zpiisobem dochézi
ke zméné v obsahu zavazku, tj. ke kumulativni novaci (zmén¢ ujednani o dob& najmu).
V tomto piipadé by se tedy jednalo o pokracovani v existujicim zavazku a nikoliv
0 uzavieni nové najemni smlouvy. Druhé pojeti je zaloZzeno na mySlence obnoveni
jiz zaniknuvsiho pravniho poméru. Ani podle tohoto pojeti zde neni novy zavazkovy
pravni pomgr, ale jedna se o ptivodni ndjem, ktery ,,obzivl®. Za tfeti se nabizi konstrukce,
podle které dochazi k uzavieni nové ndjemni smlouvy. Pivodni zdvazek tedy zanika

a vznika novy se stejnym obsahem.??

Jelikoz zédkonodarce pouzivéa formulaci ,,ndjem znovu ujednan® (§ 2285 ObcZ),
jde zfejmé o treti z uvedenych pojeti. To je koncepéni zména, nebot’ ptedchozi pravni

% a na ni navazujici judikatura®® vychazela z,obzivnuti péivodniho najmu.

iprava?
Z praktického pohledu ovSem tato zména nemd zésadni vyznam, nebot’ z hlediska prav
a povinnosti mezi pronajimatelem a ndjemcem ma jejich konkludentni jednani ve vSech

ptipadech stejné disledky.?

V literatuie se objevuji nazorové rozdily ohledné¢ aplikace ustanoveni
§ 2285 Ob&Z. Bajura se Salatem?® dovozuji, Ze citované ustanoveni lze pouit
jen v piipadé najmi sjednanych na dobu urcitou po uplynuti doby najmu. Naproti tomu
Seluck4?’ zastiva nazor, ze se dané ustanoveni aplikuje bez ohledu na to, jakym
zpusobem doslo k zdniku ndjmu bytu, pfi¢emz argumentuje tim, Ze specialni ustanoveni
§ 2285 ObcZ deroguje obecné pravidlo § 2230 ObcEZ, které se tudiz nepouZije, a dale také

v

tim, Ze je tfeba se piiklonit k vykladu, ktery je pro ndjemce nejpiiznivéjsi, kdyZz vychazi

22 SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 119-120.

23§ 676 odst. 2 ObeZ 1964.

24 Rozsudek NS ze dne 5. inora 1998, sp. zn. 2 Cdon 141/97.

2 SELUCKA, M. Zéanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 121.

BBAJURA, J., SALAC, J. Komentat k § 2285. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. akol. Obcansky
zakonik. Komentar. Svazek V. 2014, s. 1276.

21 SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 121.
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Z pojeti ndjemce jakoZzto spotiebitele a odkazuje na ustanoveni § 1812 ObcZ. K témto

argumentiim lze mit n¢kolik vyhrad.

Pfedn¢ k subsidiarni aplikaci obecného ustanoveni § 2230 Ob¢Z na najem bytu.
Autor se neztotoziiuje se zavérem o nepouziti obecného ustanoveni. Ze znéni obou
porovnavanych ustanoveni je zfejmé, Ze v podstaté neni mozné na ndjem bytu pouzit
§ 2230 odst. 1 Ob¢Z, nebot’ ten je znénim § 2285 ObcEZ derogovan. Podle ustanoveni
§ 2230 odst. 2 Ob¢Z vsak plati, ze k prodlouzeni najmu nedojde, pokud jiz strana diive
najem vypovédéla. Z toho vyplyva, ze nazor o uziti § 2285 Obc¢Z i na ptipady, kdy najem
skoncil vypovédi pronajimatele, musi byt nutn¢ zalozen na tezi o nepouziti celého
§ 2230 ObEZ. V opacném piipadé by nebylo mozné k uvedenému zavéru dojit. AvSak
ustanoveni § 2230 odst. 2 Ob¢Z obsahuje jesté¢ jedno dulezité pravidlo, a sice
ze Kk prodlouzeni najmu nedojde, dala-li strana v pfiméfené dob¢ pfedem najevo, ze najem
skon¢i. Pro ptipad, Ze by se toto pravidlo na najem bytu nepouzilo, je tieba klast otazku,
jak by mél pronajimatel docilit toho, aby ndjemce musel opustit byt v den, kdy mé n4jem
bytu podle najemni smlouvy skoncit. Z ustanoveni § 2285 takovy postup nevyplyva.
Kdyz zde zékon tika, ze ,,pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil®,
odkazuje ziejmé na dobu tii mésicii po dni, kdy mél najem skoncit. To znamena, ze toto
ustanoveni se pouzije jen tehdy, kdy jiZ je skutkov€ naplnéna hypotéza, Ze ndjemce byt
uziva po tom, co mél najem skoncit. A pravé k tomu, aby viibec nemohlo k naplnéni této
hypotézy dojit, tj. aby ndjemce nemohl po pravu uzivat byt po uplynuti doby najmu, slouzi
ustanoveni § 2230 odst. 2 Ob¢Z. Pokud tedy bude ndjemni smlouva uzaviena napt.
do 31. prosince 2016 a pronajimatel bude chtit zajistit, aby najemce v tento den musel byt
opustit, tj. aby 1. ledna 2017 nemohl uZzivat byt po pravu, mé¢l by dat najemci v ptiméiené
dobé pfedem najevo, aby byt opustil. Pokud by se ustanoveni § 2230 odst. 2 Ob¢Z
S ustanovenim § 2292 Obc¢Z pozadovat, aby ndjemce odevzdal byt v den, kdy ndjem
konc¢i. Podle citovaného ustanoveni tedy zjevné pronajimateli nic nebrani, aby se posledni
den najmu dostavil do bytu a pozadoval po najemci jeho odevzdani. Ndjemce by pak mél
byt pronajimateli odevzdat, jinak by porusil svou povinnost vyplyvajici z § 2292 ObcZ.
Takovym poruSenim povinnosti by pak mohl dokonce pronajimateli zptisobit Skodu,
kterou by byl povinen nahradit. Skoda by mohla spoéivat napf. v tom, Ze pronajimatel

mél od nasledujiciho dne v umyslu pronajmout byt jinému najemci, ktery najem
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vypovedél bez vypoveédni doby, nebot’ se ptivodni najemce nevysté¢hoval, a proto byl byt
nezpusobily k uéelu bydleni (§ 2227 ObcZ). Prestoze tedy pronajimatel ma moznost,
jak zabranit tomu, aby byla skutkové naplnéna hypotéza § 2285 Ob¢Z, autor této prace
se domniva, Ze by mél mit také moznost dopiedu, tedy v pfrimétené dob¢ pred skoncenim
najmu, aplikaci § 2285 Obc¢Z vyloucit. Nadto je autor toho ndzoru, ze dat néjemci
v pfimétené dobé najevo, ze najem uplynutim doby skonc¢i, by méla byt dokonce
povinnost pronajimatele. Diivodem je ochrana najemce, ktery by diky tomu doptedu
veédel, ze s obnovenim pocitat nemlze a ze si ma hledat jiné bydleni. Soucasna uprava
vystavuje najemce riziku spocivajicim Vv tom, Ze ackoli se bude zdat, Zze pronajimatel
snim najemni smlouvu prodlouzi, bude v pfipad¢, ze si pronajimatel celou situaci
rozmysli, nucen vyklidit byt v podstaté ze dne na den. Tomu by pravé méla ¢elit povinnost
pronajimatele dopfedu nijemce pisemné upozornit, Ze ndjem skonci. Pokud by toto
pronajimatel neucinil, ztrdcel by moznost pozadovat odevzdani bytu v den skonceni
najmu a musel by ve smyslu § 2285 Ob¢Z najemce vyzvat k tomu, aby byt opustil. S tim
uzce souvisi otazka, do kdy se ma najemce vystéhovat, paklize uziva byt poté, co ndjem

skoncil a je pronajimatelem vyzvan, aby byt opustil. K odpovédi viz kapitola 3.2.2.

Nézory autora tedy lze shrnout takto. Podle soucasné pravni uUpravy ma
pronajimatel podle ustanoveni § 2230 odst. 2 Ob¢Z moznost dat najemci v piiméfené
dobé pfedem najevo, zZe ndjem skonci, ale neni to jeho povinnosti. Pronajimatel dale mize
pozadovat, aby mu najemce posledni den najmu odevzdal byt (§ 2292 Ob¢Z). Zadouci
by ov§em bylo, aby mé&l pronajimatel povinnost dat najemci v pfiméfené dobé predem
najevo, Ze najem skonc¢i uplynutim doby. Tim by byla dislednéji reflektovana ochrana

najemce, ktera je cilem institutu obnovy najmu.

Pokud jde o nazor Selucké o pojeti najemce jako spotiebitele a jeji argument
ustanovenim § 1812 odst. 1 Ob¢Z, ma autor této prace jiny nazor. Obcansky zakonik
definuje spotiebitele jako ¢loveka (fyzickou osobu), ktery mimo ramec své podnikatelské
¢innosti nebo mimo ramec samostatného vykonu svého povolani uzavira smlouvu
s podnikatelem nebo s nim jinak jedna (§ 419 Ob¢Z). Pronajimatel ale Casto neni
podnikatelem, a proto ani nijemce neni mozné obecné povazovat za spotiebitele.
Aby bylo mozné povazovat najemce za spotiebitele, musel by byt pronajimatel
podnikatelem, a to navic, jak plyne ze smyslu uvedeného ustanoveni, podnikatelem, jehoz

pfedmétem podnikdni je prondjem nemovitych véci. Tak tomu ale ¢asto neni, a proto
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ani najemce v téchto ptipadech neni mozné povazovat za spotiebitele. I kdyby se jednalo
0 pfipad, ze by pronajimatel byl podnikatelem s pfedmétem podnikdni prondjem
nemovitych véci, nebylo by mozné pouzit ustanoveni § 1812 odst. 1 Obc¢Z. Autor
se domniva, Ze z tohoto ustanoveni nelze dovodit zavér, ze pti vykladu zakona se ma
pouzit vyklad pro spotiebitele nejptizniveéjsi, nebot’ toto ustanoveni se vztahuje na vyklad

smlouvy, nikoli na vyklad zékona.

S ohledem na vyse uveden¢ se autor piiklani k zavéru, ze ustanoveni § 2285 Ob¢Z
1ze aplikovat pouze na najmy sjednané na dobu urcitou po uplynuti doby ndjmu. Tento
zaveér lze dovodit ze samotného znéni citovaného ustanoveni (,,ujednan na tutéz dobu,

na jakou byl ujedndn diive*). Tak ostatné ¢ini i Bajura se Saladem?®,

3.2.2 Vyzva k opusténi bytu

Uziva-li njjemce byt poté, co m&l ndjem skoncit, mliZe pronajimatel zabranit
obnoveni najmu tak, ze najemce v tfiméesicni 1huté vyzve, aby byt opustil. Tato vyzva
vyzaduje pisemnou formu. Vyzve-li pronajimatel nadjemce k opusténi bytu ustn¢, bude
dle autorova nazoru takova vyzva stizena sankci relativni neplatnosti. Této neplatnosti
se ale nebude moci dovolavat pronajimatel, protoZe to byl on, kdo neplatnost pravniho
jednani zpisobil (§ 579 odst. 1 ObEZ). Na druhé stran€ pokud ndjemce na zakladé¢ ustni
vyzvy dobrovolné byt opusti, nebude mit dale moznost se neplatnosti dovolat
(§ 582 odst. 2 Ob¢Z).

V literatufe se 1ze setkat s nazorem, podle kterého neni v ptipade vyzvy k opusténi
bytu ditvodu postihovat nedostatek pisemné formy neplatnosti za predpokladu,
Ze pronajimatel je schopen prokazat, Ze dostatecné urcité projevil nijemci svou vuli,
aby byt opustil.?® Autor viak zastdvd ndzor, 7e pozadavek pisemné formy ma za cil
ochranu najemce, a proto je tfeba jeji nedodrzeni povazovat za vadu formy préavniho

jednani, ktera mé za nasledek jeho relativni neplatnost.

Jak jiz bylo vySe naznaeno, je dilezitou otazkou, do kdy se mé néjemce
vystéhovat, paklize uziva byt poté, co najem skoncil a je pronajimatelem vyzvan, aby byt

opustil. Tato otazka neni vyslovné zdkonem feSena. Pronajimatel by v takové situaci mohl

28BAJURA, J., SALAC, J. Komentat k § 2285. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. akol. Obcansky
zakonik. Komentar. Svazek V. 2014, s. 1276.
2 Tamtéz, s. 1277.
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argumentovat tim, Ze ndjem bytu jiz vlastné skonlil a ze najemce je tudiz povinen
se vystehovat v podstaté ihned. To ovSem nelze dle nazoru autora po ndjemci pozadovat,
zvlasté ne tehdy, pokud fadné plni své povinnosti. Lze si napi. predstavit, ze ndjemce
uziva byt jiz tfeti mesic poté, co mél najem skoncit, fadné plati ndjemné a nahle je mu
dorucena vyzva, aby byt opustil. Kdyby v takovém ptipadé bylo po ndjemci pozadovano,
aby byt opustil ihned, znamenalo by to, ze by prakticky byl nucen mit po celou dobu
uzivani bytu po skonceni ngjmu zajiSt€no jiné bydleni, aby se v pfipad¢ vyzvy
pronajimatele mohl okamzité¢ piestéhovat. To ovSem neodpovidd ucelu ustanoveni
§ 2285 Ob¢Z, kterym je ochrana najemce. Tento zavér vyplyva z divodové zpravy, podle
niz je automatické obnoveni sankci za nedostate¢nou aktivitu pronajimatele. Z tohoto
diivodu se autor se domniva, Ze najemce by mél mit na opusténi bytu urcitou dobu. Otazka

tedy zni jakou?

V tomto ohledu vidi autor podobnost Sustanovenim § 2299 Ob¢Z, které fesi
situaci po smrti ndjemce sluzebniho bytu. V tomto ptipad¢ je chranéna osoba, ktera v byté
bydlela spolecné s ndjemcem. Zakon ji davd moZznost v byté po pravu bydlet poté,
co najem skoncil. To je ovsem obdobné jako u ndjemce, ktery pokracuje v uzivani bytu
poté, co mél ndjem skoncit. Ndjemce také uziva byt po pravu, které mu dava zakon.
V obou ptipadech musi pronajimatel, pokud chce, aby byl byt vyklizen, danou osobu
vyzvat, aby byt opustila. Ustanoveni § 2299 Ob¢Z pak vyslovné stanovi, Ze na vyklizeni
ma osoba uzivajici byt tfi mésice. Autor by tedy postupoval analogicky s citovanym
ustanovenim a doba, kterou ma najemce na vyklizeni, paklize je vyzvan k opusténi bytu,
je podle ného tii mésice. Oponovat je mozné tak, Ze doba tii mésici, kterou najemce ma
na vystéhovani, se zda pomérné dlouha v situaci, kdy najem jiz vlastn€ skoncil. Autor je
vSak toho nazoru, Ze je véci pronajimatele, aby si stfezil sva prava a pokud tak vc¢as
neucini, m¢l by nést odpoveédnost, kterd v tomto ptipadé spociva v tom, ze musi ¢ekat,
nez se najemce vystéhuje. I z tohoto diivodu se autor domniva, ze by pronajimatel mél
mit pii subsidiarni aplikaci § 2230 odst. 2 Ob¢Z moznost dat v pfimérené dobé predem
najevo, Ze najem skonci, a tim vyloucit aplikaci § 2285 Ob¢Z. V takovém piipadé
by se najemce musel posledni den najmu vyst€éhovat a vyzva pronajimatele by vibec
nebyla tteba. Tim by byla zajiSténa rovnovaha prav a povinnosti mezi pronajimatelem

a najemcem. Proto autor zastdva tento vyklad. Vzhledem k tomu, Ze vyslovna Uprava
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v obcanském zakoniku chybi a mohou se tudiz objevit rizné nazory, bylo by podle autora

vhodné, aby zakon tuto situaci fesil vyslovné.

Zbyva doplnit, ze uvedena tiimési¢ni lhiita, kterou ma pronajimatel na to,
aby vyzval najemce k opusténi bytu, je lhlitou hmotnépravni. Proto je téeba, aby vyzva

byla nejpozdéji v posledni den této lhlity ndjemci dorucena.

Z celkového pohledu lze pravni upravu automatického prodlouzeni nédjmu
zhodnotit tak, ze by zaslouzila pfinejmensim zpiesnit, aby byla dislednéji reflektovana

ochrana najemce a zaroven piihlédnuto k potfebam pronajimatele.

3.3 Smrt nijemce

Se smrti ndjemce neni automaticky spojen zanik najmu bytu. Je tfeba rozliSovat
nékolik situaci. Pokud by se jednalo o spole¢ny najem, zlistane ndjemcem bytu pozustaly
manzel (§ 766 odst. 1 Ob¢Z) nebo ten, komu se zemielym svédc¢ilo spolecné najemni

pravo podle § 2270 ObcZ. V tomto piipad¢ ndjem bytu nezanika.

Jestlize se nejednalo o spoleény nédjem, pfechazi njjem na Clena najemcovy
domacnosti, ktery v byté Zil ke dni smrti najemce a ktery nema vlastni byt. Spliiuje-li tyto
podminky vice €lenii ndjemcovy domadcnosti, pfechdzi prava a povinnosti z ndjmu
na vechny spole¢né a nerozdilng (§ 2279 odst. 1 a 3 Ob¢Z). Podle okolnosti by tedy

mohlo dojit ke vzniku spole¢ného najmu.

Cleny najemcovy domacnosti déli ob&ansky zakonik na dvé skupiny podle toho,
zda pronajimatel musi souhlasit s pfechodem najmu ¢i nikoliv. Jednu skupinu tvofi
najemctv manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dit¢ a vnuk. Na tyto osoby
najem piechazi ze zakona bez souhlasu pronajimatele (§ 2279 odst. 1 ObcZ).
Privilegované postaveni maji ovSem potomci ndjemce, nebot’ ti maji pfednostni pravo
nato, aby na n¢ piresla prava a povinnosti z najmu (§ 2280 Ob¢Z). Druhou skupinu
tvofi ostatni ¢lenové najemcovy domacnosti, na néz najem piejde, jen pokud s tim
pronajimatel souhlasil. Pokud by v tomto ptipad¢ pronajimatel nesouhlasil s pfechodem
najmu, neznamena to dle ndzoru autora zanik najmu bytu. V tomto ptipad¢ by se uplatnil
postup uvedeny v § 2282 a nésl. ObEZ. Pronajimatel by pak mohl nijem vypovédét
za podminek uvedenych v § 2283 odst. 1 Ob¢Z (viz kapitola 4.3.4).
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Obcansky zakonik ovSem reflektuje skutecnost, Ze osoba, na kterou najem presel,
nemusi mit zadjem na pokracovani v najmu. Proto miize kazdd osoba, kterd spliiuje
podminky pro pfechod najmu, do jednoho meésice od smrti ndjemce pronajimateli
pisemné oznamit, ze v najmu nehodlad pokracovat. Dnem dojiti oznameni pronajimateli
pak najem zanikne (§ 2279 odst. 4 Ob¢Z). Tato Tprava je namisté, nebot’ by nebylo

spravné, aby na nékoho piesla prava a povinnosti z ndjmu proti jeho vuli.

Vzhledem k ptechodu najmu na ¢leny najemcovy domacnosti lze odkazat
na judikaturu Ustavniho soudu, podle niz je smyslem pravni Gpravy piechodu najmu
,,ochrana faktickych ndajemnikui, které pojila s najemcem velmi uzka vazba, coz se mj.
projevilo tim, Ze s nim trvale Zili pred jeho smrti, a kteri se tak spoléhali na zajisténost
své potieby a nemohou ji "ze dne na den" uspokojit jinak. Toto omezeni vSak nesmi byt
zneuzivano k ucelum jinym, napr. k ziskani vyhodného bydleni ucelovym jednanim,

Jjez naplni dikci, ale nikoli ticel omezujiciho ustanovent. “*°

Ptejde-li najem bytu na clena nijemcovy domécnosti, skon¢i nejpozdéji
uplynutim dvou let ode dne, kdy najem piesel (§ 2279 odst. 2 Ob¢Z). Autor v tomto
ohledu nesouhlasi s nazorem Selucké®!, Ze by se nadjem bytu mél prodlouzit na dobu dvou
let od ptechodu, byl-li naptiklad sjednan na dobu jednoho roku. Naopak ze znéni
,»hejpozdéji uplynutim dvou let* 1ze usuzovat, Ze ndjem muize skoncit 1 diive. Bude tomu
tak zejména v pripad€, ze najemni smlouva bude sjednana na dobu urcitou a po smrti
najemce bude zbyvat do jejiho uplynuti doba kratsi dvou let. Pak jejim uplynutim najem
skonéi.®2 Ptijde-li o najem na dobu neurcitou &i na dobu uréitou, jejiz zbyla ¢ast po smrti

najemce bude presahovat dva roky, skon¢i ndjem uplynutim dvou let od smrti ndjemce.

Aby vice chranil urcité skupiny osob, stanovi obcansky zikonik vyjimky
z pravidel uvedenych v pfedchozim odstavci. Uvedené neplati v piipadé, Ze osoba,
na kterou najem piesel, dosdhla ke dni pfechodu ndjmu véku sedmdesati let. V tomto
piipad€é se doba najmu bude fidit ndjemni smlouvou. Druhd vyjimka je stanovena

pro ptipad ptechodu najmu na osobu, kterd ke dni pfechodu ndjmu nedosahla véku

30 Nalez US ze dne 1. &ervna 2005, sp. zn. IV. US 8/05.

31 SELUCKA, M. Zéanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 206.

32 Srov. BAJURA, J. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, piechod najmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 2014, s. 119.
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osmnacti let. Tehdy najem skon¢i nejpozdéji dnem, kdy tato osoba dosahne veéku dvaceti

let, pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou jinak (§ 2279 odst. 2 Ob¢Z).

Déle miize nastat situace, Ze neptijde o spoleény najem a zesnuly najemce nem¢l
zadné Cleny domécnosti. V tomto ptipad¢ se uplatni uprava dédéni prava najmu podle
§ 2282 a nasl. Ob¢Z. Na moznosti ndjemce a pronajimatele najem v tomto piipadé
vypoveédét, a v piipadé pronajimatele téz byt vyklidit, a docilit tak zdniku najmu bude

poukazano dale v textu.

3.4 Splynuti osoby pronajimatele a najemce

K zaniku najmu bytu dochazi také splynutim pronajimatele a najemce v jednu
osobu. Na tuto situaci dopadaji ustanoveni § 1993 a § 1994 ObcZ. V praxi ke splynuti
dochazi napf. tim, Ze ndjemce byt koupi, zdédi, je mu darovan atd. Zavér, Ze splynutim
skuteéné dojde k zdniku zavazku, lze podpofit ndsledujicimi argumenty. Za prvé je
ziejmé, ze zékladnim prvkem vlastnického prava je pravo véc uzivat (ius utendi).
Proto vlastnik bytu nemutze byt sam sobé pronajimatelem, nebot’ byt uziva z titulu svého
vlastnického praiva.33 Za druhé lze argumentovat ustanovenim § 1721 Ob&Z?, z néhoz
vyplyva, ze zavazek je pravnim vztahem, ktery ma nejméné dva subjekty, tj. véfitele
a dluznika. Neni proto moZné, aby existoval zdvazek jen s jednim subjektem, nebot’ nikdo

nemiize byt v pravnim vztahu sam viiéi sobg.®

Nadale bude aplikovatelna diivéjsi judikatura NejvysSiho soudu, ktery dovodil,

a) ,,stala-li se osoba, jiz svédcilo pravo osobniho uzivani bytu ..., viastnikem, resp.
spoluvilastnikem, nemovitosti, v niz se byt nachazel, mélo to za nasledek zanik
jejitho prava osobniho uzivani bytu, nebot je pojmové vylouceno, aby viastnik
uzival byt v domé ve svéem vlastnictvi z jiného prdavniho ditvodu nez z titulu
vilastnického prava k domu, v némz se byt nachazi; je tedy pojmové vylouceno,

aby byl soucasné zavdazanym i oprdvnénym z uzivaciho vztahu. To plati

3 SELUCKA, M. Zéanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 124.

3§ 1721 ObEZ stanovi, Ze ze zavazku ma véfitel vii¢i dluzniku pravo na uréité plnéni jako na pohledavku
a dluznik ma povinnost toto pravo splnénim dluhu uspokojit.

% KINDL, T. Komentaf k § 1993. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek V. 2014, s. 507-508.
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I V pripadech spoluvlastnického vztahu k domu, nebot Zadny ze spoluvlastnikii
nemiize byt v uZivacim vztahu k ostatnim spoluviastnikim; i v takovém pripade
miize spoluvlastnik uzivat byt pouze z titulu svého (spolu)viastnického prava
k domu.

b) pravo spolecného najmu bytu jako takové zanika i v pripadé, kdy se jeden
ze spolecnych najemcii stane vlastnikem bytu, ktery méli do té doby ve spolecném

najmu. «36

Ve vztahu k druhé ¢asti citovaného rozhodnuti (sub b) je tfeba obratit pozornost
K postaveni druhého z manzelti, kterému najednou nesveéd¢i ani pravo najemni
ani vlastnické. Ve smyslu § 744 véty druhé ObEZ vznikne v uvedené situaci druhému

Z manzell pravo na bydleni.

3.5 Zniceni (zanik) pfedmétu plnéni

Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu neobsahuji vyslovnou upravu pro ptipad,
ze dojde ke zniceni bytu. Je proto tfeba vychazet z obecnych ustanoveni o najmu, kde je
V § 2226 odst. 1 ObEZ stanoveno, ze ndjem skonci, dojde-li béhem doby najmu k zaniku

pronajaté véci. Zanikem bytu tedy najem skonci ex lege.

Musi ovSem dojit k faktickému zaniku bytu, napf. k odstranéni celého domu
na zékladé¢ rozhodnuti stavebniho ufadu, k vybuchu a zficeni domu. Pfi posuzovani
otazky, zda doslo k zaniku bytu, lze vychazet z judikatury Nejvyssi soudu, ktery
dovozuje, ze ,,je-li predmétem najmu, respektive pravniho vztahu obdobného, urcity
prostor (cast stavby), je treba za jeho zniceni .... povazovat nejen fyzicky zanik stavby,
V niz se prostor nachdzi, ale téz takovou stavebni upravu této stavby, ze se v ni uvedeny
prostor jiZ naddle fakticky nenachdzi.“®” Déale Nejvyssi soud uvadi, Ze , znicenim
predmétu najmu se mysli fakticky zanik predmétu najmu, kdy jiz nelze cerpat jeho uzitné
vlastnosti; naopak znicenim predmétu ndajmu neni docasnad ztrata jeho zpiisobilosti
K uzivani. Pouhé poskozeni véci neni jejim zdnikem, ndjemci svédci napriklad prdavo
na slevu, prominuti najemného nebo pravo na odstoupeni od smlouvy a pronajimateli

vznika povinnost obnovit zpiisobilost predmétu ndjmu.“*® Tato judikatura je nadale

3% Rozsudek NS ze dne 12. ledna 2006, sp. zn. 26 Cdo 813/2005.
37 Rozsudek NS ze dne 26. unora 2008, sp. zn. 26 Cdo 1998/2007.
38 Usneseni NS ze dne 6. Servna 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013.
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pouzitelna s tim rozdilem, Ze namisto prava na odstoupeni od smlouvy ma najemce pravo

vypovedét ndjem bez vypoveédni doby (§ 2227 a § 2266 ObcZ).

Zanikne-li byt béhem doby najmu ¢aste¢né, najem nezanika a najemce ma pravo
bud’ na pfiméienou slevu z najemného, anebo muize najem vypoveédét bez vypoveédni
doby (§ 2226 odst. 2 Ob¢Z). Piikladem ¢asteéného zaniku bytu by mohla byt stavebni

Giprava, pfi niz dojde ke spojeni ¢asti bytu s jinym bytem.*

3.6 Odstoupeni od smlouvy

Obcansky zdkonik neobsahuje Vv ramci zvlaStni Gpravy ndjmu bytu a domu
ani v ramci obecné Gpravy najmu zadné ustanoveni, které by se zabyvalo odstoupenim
od nagjemni smlouvy. Uvazovat tak lze o pouziti obecnych ustanoveni o odstoupeni
od smlouvy (§ 2001 a nasl. Ob¢Z). Obecné plati, Ze od smlouvy Ize odstoupit, ujednaji-li
si to strany, nebo stanovi-li tak zakon (§ 2001 Ob¢Z).

Pokud jde o ptipad odstoupeni od smlouvy ze zdkonnych divodi, 1ze se domnivat,
ze podle obcanského zdkoniku tato moznost v podstaté neptichdzi v tivahu, nebot
jak pronajimatel, tak najemce ma v zakonem stanovenych piipadech moznost najem
vypovédét bez vypoveédni doby. Diivody, které k tomu danou smluvni stranu opraviuji,
se prakticky shoduji s ditvody pro odstoupeni od smlouvy. Jako ptiklad 1ze uvést pravo
pronajimatele okamzité vypoveédét ndjem podle § 2291 ObcZ. Ditvody demonstrativné
uvedené v odstavci druhém citovaného ustanoveni by jisté bylo mozné povazovat
za podstatné poruSeni smlouvy ve smyslu ustanoveni § 2002 odst. 1 Ob¢Z. Rozdil
spo¢iva vtom, ZeV pifipadé vypovédi se pronajimateli ukladd povinnost najemce
pted dorucenim vypovédi vyzvat, aby v pfiméfené dob¢ odstranil své zavadné chovani
(§ 2291 odst. 3 Ob¢Z), a najemce ma lhitu jednoho mésice od skoneni najmu, aby byt
pronajimateli odevzdal (§ 2291 odst. 1 Ob¢Z). V tom lze spatiovat prvek ochrany
najemce, a proto je tieba v piipadech zvlast zavazného poruSeni povinnosti ze strany

najemce pouzit ustanoveni vypovédi bez vypovédni doby (§ 2291 ObcZ).

K zavéru, ze odstoupeni od najemni smlouvy ze zakonnych divodii neni mozné,

lze dospét i srovnanim ptfedchozi a souCasné pravni upravy. Obcansky zakonik

3% BAJURA, J. VWpovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zdakoniku. 2014, s. 102.
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z roku 1964 se odstoupenim od najemni smlouvy zabyval v ramci obecnych ustanoveni
o najemni smlouvé napi. v §679. Judikatura ktomuto ustanoveni dovozovala,
ze odstoupit od smlouvy podle § 679 odst. 3 Ob¢Z 1964 mohl pronajimatel 1 v piipadé
najmu bytu, kdyz pfedpokladem bylo zavadné chovani najemce, které dosahlo podstatné
vy$$i intenzity nez to, které zakladalo diivod vypovédi podle § 711 odst. 1 pism. c) a d)*
Ob&Z 1964.*! Srovnanim § 679 Ob&Z 1964 s ustanovenimi § 2228 a § 2291 Ob&Z lze
dospét k zavéru, ze ptipady, které predchozi préavni uprava feSila pravem odstoupit
od smlouvy, sou¢asna uprava fesi vypovédi bez vypoveédni doby. Na tom nic neméni
ani to, ze nékteré¢ diuvody, které obCansky zakonik z roku 1964 povazoval za duvody
vypovedi s tiimési¢ni vypovédni dobou, povazuje ucinny obcansky zakonik za divody
pro vypovéd bez vypovédni doby.*? Obdobné Ize porovnat také ustanoveni

§ 684 ObEZ 1964 a § 2212 ObcZ.

V tvahu tedy ptichdzi pouze odstoupeni od smlouvy na zaklad¢ ujednéni stran.
Pokud by ovSem byly ujedniny divody pro odstoupeni od smlouvy ze strany
pronajimatele, jednalo by se ve smyslu § 2235 odst. 1 Ob¢Z o nicotné ujednani. Pfipustit
tak Ize pouze odstoupeni od smlouvy ze strany najemce, a to na zéklad¢ sjednanych
duvodu. Zietel je pak tieba brat na ustanoveni § 2004 odst. 3 Ob¢Z, podle néhoz pokud
smlouva zavazuje k neptetrzité ¢i opakované ¢innosti nebo k postupnému dil¢imu plnéni

(najemni smlouva), je odstoupeni mozné jen s uéinky do budoucna (ex nunc).

40 Od zmény provedené zakonem ¢&. 107/2006 Sb. byly tyto ddvody v § 711 odst. 2 pism. a) a b).
41 Usneseni NS ze dne 8. listopadu 2007, sp. zn. 26 Cdo 3044/2006.
42 Srov. ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) Ob&Z 1964 a § 2291 odst. 2 Ob&Z.
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4 Vypovéd

4.1 Obecna charakteristika vypovédi

Vypovéd znajmu bytu lze obecné charakterizovat jako ,,jednostranné
adresované pravni jednani, které vzmika dojitim (dorucenim) druhé strané
(adresatovi). “*® Jedna ze smluvnich stran tak projevuje viili ndjem ukon¢it. Ve vztahu
k dojiti vypovédi druhé smluvni strané je mozné pouzit diivéjsi judikaturu, ktera
dovodila, Ze ,, nedosel-li adresovany projev viile jednajictho do sféry adresdata, pravni
ttkon neni perfektni. Projev wiile dojde adresatovi, jakmile se dostane do sféry jeho
dispozice, tzn. v okamzZiku, kdy adresat nabude objektivni moznost seznamit se s obsahem
projevu viile. Od okamzZiku dojiti projevu ville do sféry adresdta je pravni ukon
pro jednajici subjekt zavazny a nelze jej jednostranné odvolat. Neni pritom nezbytné,
aby se adresdt seznamil s obsahem pravniho vukonu; dostacuje, ze mél objektivné moznost

seznat jeho obsah. “**

Otazku b&hu vypovédni doby fes$i ustanoveni § 2286 odst. 1 ObEZ tak,
ze vypoveédni doba bézi od prvniho dne kalendainiho mésice néasledujiciho poté,
co vypoveéd’ dosla druhé stran€. Dosla-li tedy vypovéd druhé stran€ napt. 7. Cervna,

pocinéd vypovédni doba béZet 1. Cervence.

Pokud se jedna o formu vypovédi, ta je stanovena ustanovenim
§ 2286 odst. 1 Ob¢Z, podle néhoz vypovéd znajmu vyzaduje pisemnou formu.
Nasledkem nedodrZeni pisemné formy ndjemcem bude jeji relativni neplatnost
(§ 582 odst. 1 Ob¢Z). Neplatnosti by se v§ak nemohl dovolavat najemce, nebot’ to byl on,
kdo neplatnost zpusobil (§ 579 odst. 1 Ob¢Z). Naopak nedodrzi-li pisemnou formu
prongjimatel, lze prisvédC¢it nazoru o absolutni neplatnosti takové vypovédi
(§ 588 ObcZ). V tomto piipadé bude totiz rozpor se zdkonem znamenat také rozpor

s vefejnym zajmem na ochrané najemce jako slab&i smluvni strany.*®

4 BAJURA, J. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
noveho obcanského zakoniku. 2014, s. 22.

4 Rozsudek NS ze dne 1. prosince 2010, sp. zn. 23 Cdo 2926/2009.

4 BAJURA, J. Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 2014, s. 30.
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Z hlediska obsahu plati, ze vypovéd’ musi obsahovat obecné nalezitosti jako kazdé
pravni jednani (§ 551 Ob¢Z) a dale zvlastni nalezitosti stanovené ve specialni uprave
najmu bytu. Mezi obecné nalezitosti 1ze predevsim zaradit, kdo vypovéd’ ¢ini a komu je
adresovana, specifikaci vypovidaného najemniho vztahu a projev vile jednostranné
najem ukonlit. Tyto obecné ndlezitosti jsou spoleéné jak pro vypovéd najemce,
tak pro vypovéd’ pronajimatele. Ke zvlastnim nalezitostem patii uvedeni vypoveédniho
divodu a na strané pronajimatele jest¢ pouceni najemce o jeho pravu vznést proti
vypovédi namitky a navrhnout ptezkoumani opravnénosti vypovédi soudem.*® Zvlastnim

nalezitostem je dale vénovana pozornost nize v textu.

Nadale je mozné vychdzet z dosavadni judikatury, ktera dovodila, Ze pravo dat
vypoved z najmu bytu se nepromlcuje, nebot’ ,, ze samotného prava vypovédeét ndajem bytu
primo neplyne Zadné opravneni, kteréemu by bylo mozné prisoudit majetkovou hodnotu
a které by tudiz podléhalo promliceni. “*" K dobé, ktera uplynula od skute&nosti napliiujici
vypoveédni divod do okamziku dani vypovédi, by mohl soud piihlédnout pii jejim

hodnoceni z hlediska dobrych mravi.*®

4.2 Vypovéd’ ze strany najemce

4.2.1 Vypovéd’ z najmu na dobu urcitou

Obcansky zakonik oproti predchazejici pravni upravé vyznamné omezuje
moznost ndjemce vypoveédét nidjem na dobu urcitou. Podle obcanského zakoniku
z roku 1964 mohl najemce vypovédét najem z jakéhokoli divodu nebo i bez udani
davodu, at’ uz se jednalo o n4jem na dobu urcitou ¢i ndjem na dobu neurcitou. Nove je
ovSem v § 2287 Ob¢Z stanoveno, Ze ndjemce muze vypovedét najem na dobu uréitou,
zméni-li se okolnosti, z nichz strany pii vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé
vychézely, doté miry, ze po najemci nelze spravedlivé pozadovat, aby v najmu
pokracoval. Diivodova zprava k tomu uvadi, ze se jedna o vyraz vyhrady clausula rebus

sic stantibus obsazené v podstaté v kazdé smlouvé dlouhodobého charakteru. Prikladem

4% BAJURA, J. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
noveho obcanského zakoniku. 2014, s. 31-33, 84-86.

47 Rozsudek NS ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010.

8 Tamtéz.
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takové zmény okolnosti mize dle divodové zpravy byt piipad, kdy ndjemce ziska praci

V jiném mist¢, kam nebude mozné bez obtizi dojizdét.

Jinym ptikladem podstatné zmény okolnosti mize byt ptipad, kdy se najemce
ocitne v tizivé socialni situaci, ve které bude hledat finanéné dostupnéjsi bydleni napf.
z divodu ztraty zaméstnani ¢i rozchodu s partnerem, ktery pfispival na placeni
najemného. Dale se mize jednat také o uzavieni manzelstvi a stim souvisejici
piestéhovani se do jiného mésta.*® Autor se pfipojuje k nazoru Bajury™, Ze o zménu
okolnosti pijde 1V pfipadech hrubého poruSovéani povinnosti ze strany pronajimatele,
které ale jest¢ nedosahne takové intenzity, aby bylo mozné najem vypoveédét
bez vypovédni doby. Vychodiskem pro tento zavér je skutecnost, Ze pti uzavirani najemni

smlouvy ndjemce ziejmé vychazi z toho, ze pronajimatel bude fadné plnit své povinnosti.

Rozboru je tieba podrobit vySe uvedeny zavér, ze o zménu okolnosti mize jit
i v pfipadé rozchodu s partnerem, ktery pfispival na placeni najemného. Dle nazoru
autora by tato skutecnost mohla napliiovat dany vypovédni divod, je ovSem tfeba
odlisovat urcité ptipady, které mohou v praxi nastat. Za prvé je tieba poukazat na situaci,
kdy oba partnefi budou spole¢nymi ndjemci. Pak jejich rozchod neznamena zménu
okolnosti a ani jeden z partnerii nemtiZze ndjem vypovédet. Druhou moznosti je, Ze jeden
Z partnerti bude ndjemcem daného bytu a druhy bude ve smyslu § 2272 Ob¢Z ¢lenem
jeho domacnosti. Toto je situace, v niz by se v pfipadé rozchodu dalo mluvit o zméné
okolnosti z divodu tizivé socialni situace, nebot tomu, kdo je clenem najemcovy
domacnosti nic nebrani, aby byt opustil ze dne na den a dale na najemné nepfispival. To je
rozdil od prvniho pfipadu, kdy jsou oba partnefi spolecnymi nijemci a samotnym
rozchodem neni ztizena jejich schopnost platit ndjemné. Problém je ovSem v tom,
ze skute¢nost, ze se najemce rozeSel s partnerem, je zpohledu pronajimatele
nedokazatelna a dle nadzoru autora tudiz snadno zneuzitelnd. Lze si pomérné jednoduse
predstavit, Ze partnefi, kteti by se chtéli prestéhovat do jiného bytu napft. jen proto,
7e se jim vice libi a neméli by tedy jiny objektivni divod, ve kterém by bylo mozné

spatfovat zménu okolnosti, by mohli fici, Ze se rozesli. Ten, ktery by byl v konkrétnim

9 BAJURA, J., SALAC, J. Komentai k § 2287. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, I. a kol. Obcansky
zakonik. Komentar. Svazek V. 2014, s. 1284.

50 BAJURA, J. VWypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 2014, s. 88.
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ptipadé clenem najemcovy domdacnosti, by mohl z bytu odejit bez dalsiho, a ten, ktery byl
najemcem, by mohl dat vypoveéd z divodu zmény okolnosti spocivajici v tom, ze partner
Jiz nepiispiva na ndjemné. Skutecnost by ovSem byla takova, ze partnefi se nerozesli,
ale pouze se chtéli piest€éhovat do jiného bytu. Proto je z pohledu pronajimatele
vyhodnéjsi, aby partnefi byli spoleénymi ndjemci. Pronajimatel ale, dle nazoru autora,
tézko zabrani tomu, aby ndjemce piijal svého partnera jako ¢lena domécnosti, nebot” ten
bude osobou najemci blizkou a pronajimatel si tudiz nemtize v najemni smlouve vyhradit
souhlas s jeho piijetim do najemcovy domacnosti (§ 2272 odst. 2 Ob¢Z). Budou-li tedy
partnefi chtit této situace zneuzit, bude tomu pronajimatel tézko branit. Na druhé strané
je ale tfeba pripustit, ze najemce skute¢né muze vychazet z toho, ze mu jeho partner bude
na ngjemné prispivat a v ptipad€ rozchodu se ocitne v tizivé socidlni situaci. Proto je dle
nazoru autora tfeba rozchod s partnerem, ktery byl ¢lenem nijemcovy domécnosti
a prispival mu na najemné, za zménu okolnosti povazovat. Tak tomu ale mtize byt pouze
tehdy, kdyz najemce piijal svého partnera za clena domécnosti na zacatku trvani
najemniho poméru. Jedin€ v takovém piipadé je pak mozné tvrdit, Ze ndjemce vychazel
Z toho, Zze mu jeho partner bude ptispivat na ndjemné. Pokud svého partnera ptijal za ¢lena
domacnosti az po ur€ité dobé trvani ndjmu a do té¢ doby bud’ Zadného partnera nem¢l,
nebo mu partner na ndjemné neptispival, nepijde o zménu okolnosti, ze kterych najemce
ziejme vychazel. Dalsi moznosti, ktera miiZze nastat, je situace, kdy ndjemctv partner
nebude ani spoleénym najemcem ani Clenem domécnosti, ale bude bydlet jinde.
Aby v takovém pftipadé mohl byt rozchod povazovan za zménu okolnosti, musel
by najemce jednoznaéné prokazat, ze dopiedu vychazel z toho, ze mu jeho partner bude
na najemné prispivat a Ze mu také skutecné piispival. S ohledem na velkou moZnost
zneuziti se autor domniva, Ze v téchto pfipadech nebude mozné o zméné okolnosti

uvazovat. Urcité vyjimecné piipady ale nelze s jistotou vyloucit.

Reseni naznaéenych komplikaci s moznym zneuZitim pravni Gipravy je pomérné
slozité. Samotna formulace vypovédniho ditvodu uvedeného v § 2287 Ob¢Z je dle nazoru
autora dostacujici a odpovidd tomu, Ze se zakonodarce rozhodl omezit prdvo najemce
vypovédét najem na dobu ur¢itou bez udani dvodu. Na druhé strané ale s sebou tento
postup nese riziko zneuziti. Pokud by se v konkrétnim piipad€ pronajimateli podatilo
prokdzat, Ze doslo ke zneuziti prava, mohl by se pak dovolavat neplatnosti vypovédi,

nebot’ by vypovédni ditvod nebyl naplnén. Dokézat tuto skuteCnost, tj. ze se najemce
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se svym partnerem ve skutecnosti nerozeSel, bude v praxi velmi obtizné. Oponovat lze
tim, Ze ndjemce, ktery bude v konkrétnim piipadé davat vypoveéd, bude muset
ve vypovédi vymezit, v ¢em spatiuje zmeénu okolnosti (viz nize), tedy vlastné prokazat,
ze se dostal do tizivé socialni situace. Najemce, ktery se skute¢né rozejde s partnerem,
ktery ptispival na najemné, bude tuto skute¢nost moci prokazat napt. tim, ze ptilozi
vypisy z uctu, na ktery mu partner pravidelné posilal penize, dile by sousedé mohli
dosvédcit, Zze jeho druh jiz v byté nebydli a ndjemce by mohl odkéazat na vysi svych
pravidelnych pfijma stim, ze sohledem na vysi najemného se musi piestéhovat
do mensiho bytu. Dle nazoru autora by takto prokdzana zména okolnosti méla stacit na to,
aby najemce mohl najem vypovédét. Problémem je, Ze takto by zménu okolnosti mohl
najemce prokazat i tehdy, pokud by chtél pravni upravu zneuzit. Autor by vSak v tomto
ohledu pravni Gpravu neménil. Zda se totiz, Ze s ohledem na mozZnosti pronajimatele
vypovédét najem na dobu uritou (§ 2288 odst. 1 Ob¢Z) je pravni Gprava vyvazena.

S dil¢imi problémy se bude nadale muset vyporadat judikatura.

Ustanoveni § 2287 Ob¢Z nestanovi nic o vypovédni dobé. Je tedy otazkou,
zda viibec, popiipadé jak dlouha ma byt vypovédni doba v piipadé vypoveédi najemce
Z ngjmu na dobu urcitou. Lze se setkat s ndzorem, Ze njjemce muze v tomto piipade
najem vypoveédét bez vypoveédni doby, nebot’ aplikace ustanoveni § 2231 Ob¢Z neptipada
V uvahu, protoze to reguluje vypoveéd’ z ngjmu na dobu neurcitou, a obecné ustanoveni
§ 2229 Ob¢Z bylo zvlastnim pravidlem derogovano.®® Opaény nazor, ke kterému
se hlasi i autor této prace, ovSem pracuje s analogickou aplikaci ustanoveni § 2222,
§ 2231 a § 2288 ObcZ. Podle tohoto ndzoru je vypoveédni doba tfi mésice, k Cemuz
dospéla Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu

spravedlnosti ve vykladovém stanovisku ¢. 21 ze dne 3. biezna 2014.

Jakkoliv by se na prvni pohled mohlo zdat, Ze kdyZ zakonodarce vypovédni dobu
nestanovuje, miZze najemce ndjem vypoveédét bez vypovédni doby, je tieba patrat po tom,
zZ jakych ditvodl zékon okamzitou vypovéd pripousti. Je zjevné, Ze se jedna o vyjimecné
pfipady, kdy nckterd ze stran poruSuje povinnosti zvlast zavaznym zplsobem

(srov. § 2212 odst. 2, § 2232 a § 2291 ObcZ) nebo kdy je uzivani pronajaté véci zasadnim

51 SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 131.
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zpusobem ztizeno ¢i zcela znemoznéno (srov. § 2208 odst. 1 a § 2210 odst. 3 Ob¢Z).
V daném piipad¢ vSak ziejmé nejde o sankci viici pronajimateli, a proto 1ze ucinit zavér,

ze se jedna o vypoveéd s vypoveédni dobou.

Dale pak vystava otazka délky vypovédni doby. Jak je patrno z ptedchoziho
odstavce, zdkonodarce pocita s vypoveédi s vypoveédni dobou, avSak nestanovuje jeji
délku. Vyse byly zminény zakladni predpoklady pouziti analogie. Pfi jejich aplikaci
na tento ptipad lze fici, ze se jednd o mezeru v zakoné, nebot” je zde nedostatek pravy
vypovédni doby. Po hodnotovém posouzeni dané situace lze dospét k zaveéru, ze co zde
neni, tady byt ma. Jinak feceno, ze v tomto piipadé by uprava vypovédni doby musela
existovat, kdyby byl zdkonodarce diisledny. Proto je pouziti analogie mozné a je tfeba
hledat ustanoveni, které se tykd pravniho pfipadu co do obsahu a ucelu nejbliz§iho
ustanoveni § 2287 Ob¢Z. V pripadech ndjmu nemovité véci ¢i nagjmu bytu a domu stanovi
obcansky zakonik vypovédni dobu zpravidla v délce tii mésict (§ 2222, § 2231, § 2288),
vyjimecné v délce dvou mésict (§ 2283). V daném piipadé je na misté pouzit upravu
vyhodnéjsi pro pronajimatele, nebot’ on se na zméné okolnosti zpravidla nijak nepodilel,

nemohl ji ani ovlivnit. Proto je mozné uzaviit, ze vypoveédni doba bude tfimésicni.

Je ale tieba se jeste vratit k vySe uvedenému zavéru, Ze o zménu okolnosti, a tedy
i 0 vypovédni divod, ptjde i tehdy, porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti, avSak
toto porusovani jeSté nedosahuje takové intenzity, aby bylo mozné najem vypoveédet
okamzité. V tomto piipadé jisté neplati, co bylo feceno v ptedchozim odstavci, a sice
ze se pronajimatel na zméné okolnosti nepodilel. Naopak je to on, kdo nese za zménu
okolnosti odpovédnost. Nabizelo by se tedy fici, Ze v tomto ptipadé bude vypovédni doba
dvoumesi¢ni, tedy pro pronajimatele méné¢ vyhodna. Autor se vSak domniva,
ze dvoumeésicni vypovédni dobu zdkon stanovi pouze pro vyjimecny piipad spojeny
se smrti najemce (§ 2283 Ob¢Z). Tudiz i v tomto piipadé se uplatni vypovédni doba
Vv délce tii mésicl. Nehledé na to, Ze dle ndzoru autora musi jednomu vypovédnimu
divodu odpovidat jedna vypoveédni doba. Aby tomu mohlo byt jinak, musel by to zakon
stanovit, napt. by v zakoné muselo byt feceno, Ze v ptipad¢€, ze za zménu okolnosti nese
odpovédnost pronajimatel, je vypovédni doba dvoumési¢ni. Tak tomu ovSem neni,

a proto pro piipad zmény okolnosti bude vypovédni doba tii mésice.
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Je vidét, ze cesta k zavéru o vypoveédni dobé¢ a jeji délce je pomérné slozitd. Tuto
skuteCnost povazuje autor za pomérn€ nest'astnou, nebot’ miize zpusobit zbytecné spory
a smluvnim stranam pfinést zna¢nou nejistotu. Otazka, zda se ma najem bytu vypovidat
s vypovédni dobou ¢i bez ni, je otazkou, na kterou lze dat v zdkon¢ jednoznacnou
odpovéd’. Odpovéd je bud’ takova, Ze ndjem se vypovida s vypoveédni dobou a stanovi
se jeji délka, nebo takova, Ze se najem vypovida bez vypoveédni doby. Nic mezi tim neni.
Pfi srovnani napf. s otdzkou vypovédnich divoda, kterou nelze feSit jednoznacné
vyslovnou Upravou, a proto pii jejich stanoveni musi zdkonodéarce volit obecnou
formulaci, nebot’ vyjmenovavat v zdkon¢ desitky diivodl by jisté¢ na piehlednosti pravni
upravy akoneckoncli ani na jistot¢ smluvnim stranam nepfidalo, je s podivem,
ze zakonodarce takto jednoznacnou otdzku vyslovné nefesi a ponechavd smluvni strany
Vv nejistoté. Nabizelo by se doporucit, aby strany sjednavaly vypovédni dobu v najemni
smlouvé a tim témto vykladovym obtizim ptfedesly. To ovSem neni takto jednoduché.
Pokud by se totiz soudy ptiklonily k zavéru, ze v ptipadé ndjmu na dobu urcitou miize
najemce vypoveédet ndjem bez vypovédni doby, ze tedy ze zdkona vyplyva, Ze se jedna
o0 vypoveéd bez vypovédni doby, bylo by podle nazoru autora jakékoli ujedndni
0 vypoveédni dobeé ve smyslu § 2235 odst. 1 nicotné. Jedinou spolehlivou moznosti,
jak vykladovym problémim predejit, je sjednat v ndjemni smlouvé, ze najemce muze
Vv ptipadé¢ zmény okolnosti dat vypovéd’ bez vypovédni doby. Lze se ale domnivat,
Ze pronagjimatelé nebudou chtit takovéto, pro né nevyhodné, ujednani akceptovat. Proto
autor do budoucna doporucuje zptfesnéni pravni Upravy. Mohlo by se pfitom jednat
jen o jednoduchou novelu, ktera by do ustanoveni § 2287 Ob¢Z za slova ,na dobu
urcitou®, doplnila slova v ,tfimé&si¢ni vypovédni dobé“. Situace by se tak podstatné

zjednodusila.

V ngjemni smlouvé je mozné sjednat i jiné divody, za kterych miize najemce
vypoveédét najem na dobu urCitou. Lze sjednat i to, Ze ndjemce mize ndjem vypoveédeét
z jakéhokoli ditvodu, pfipadné i bez udani ditvodu. V téchto pfipadech ov§em musi byt
sjednana vypoveédni doba (§ 2229 Ob¢Z). Sjednaji-li strany v najemni smlouvé dalsi
vypovédni diivod nad rdmec § 2287 ObcZ, mohou ve vztahu k takovému vypovédnimu
divodu sjednat vypoveédni dobu, kterd mtize byt 1 delsi nez tii mésice. Takové ujednani
by totiz bylo ve prospéch najemce, nebot’ by mu dalo dalsi moznost ndjem vypoveédet,

byt napft. v Sestimési¢ni vypovédni dobé.
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Obcansky zakonik také vyslovné neuvadi, ze by najemce vypovidajici ndjem
na dobu urcitou mél ve vypovédi skutkové vymezit vypovédni divod. Jinak feceno,
7e by mél popsat, v ¢em spatiuje zménu okolnosti. Lze se domnivat, Ze by tomu tak mélo

byt, aby bylo mozné piipadné prezkoumat, zda byl vypovédni diivod naplnén.

4.2.2 Vypovéd’ z najmu na dobu neurcitou
Na ptipad vypoveédi ndjemce znajmu na dobu neuritou se pouzije obecné
ustanoveni § 2231 Ob¢Z. Najemce miize ndjem sjednany na dobu neurcitou vypoveédeét

zZ jakéhokoli diivodu nebo 1 bez uvedeni diivodu, a to v tfimesicni vypoveédni dobe.

V této souvislosti je vhodné poukédzat na ustanoveni § 2204 odst. 1 ObcZ,
dle kterého, pokud strany neujednaji dobu trvani najmu, plati, Zze jde o najem na dobu
neurcitou. Odstavec druhy citovaného ustanoveni pak stanovi vyvratitelnou domnénku
pro najmy ujednané na dobu urcitou, kterd je delsi nez padesat let. V takovém ptipadé
se ma za to, ze najem byl ujednan na dobu neurcitou s tim, ze v prvnich padesati letech
1ze najem vypovédet jen z ujednanych vypovédnich divodi a v ujednané vypovédni
dobé. Rovnéz v tomto piipadé by bylo mozné ndjem vypoveédét ze zdkonného divodu

podle § 2287 ObcZ.

V nijemni smlouve neni moZzné omezit pravo najemce vypoveédét ndjem na dobu
neurcitou z jakéhokoliv diivodu nebo bez udani divodu. Takové ujednani by bylo
ve smyslu § 2235 odst. 1 nicotnym. Stejny zavér by platil také pro ujednani, kterym
se prodluzuje vypovédni doba. Naopak ujednani, kterym se pro tento ptipad vypovédni
doba zkracuje, napt. se stanovi vypovédni doba dva meésice, je zfeymé& ve prospéch
najemce, a proto platné. K t€émto zavérim lze mit jednu vyhradu opirajici se o znéni
§ 2235 odst. 1 Ob¢Z. Toto ustanoveni totiZ fika, Ze se neptihliZi k ujednanim zkracujicim
ndjemcova prava podle tohoto pododdilu. Tim mini pododdil nazvany Zvlastni
ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu. Ustanoveni § 2231 Ob¢Z, o které se opird zaveér
o tfimé&si¢ni vypoveédni dobé, v§ak neni soucasti tohoto pododdilu. Nabizi se tedy vyklad,
ktery by umozioval sjednat napt. del§i vypovédni dobu pro najem na dobu neurcitou,
nebot’ takové ujednani nezkracuje prava najemce podle daného pododdilu.>? Autor viak

takovy vyklad nezastdva. Smyslem tupravy, podle niz mize nijemce vypoveédét ndjem

52 SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 128.
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na dobu neurcitou bez uvedeni divodu v tfimésicni vypovédni dobé, je jednak ochrana
najemce a dale snaha poskytnout pronajimateli urcity cas na to, aby nasel nového
najemce. Tti mésice je pfitom dostatecné¢ dlouhd doba a je namisté chranit najemce
pied delsi vypovédni dobou. Autor proto skutecnost, Ze se ustanoveni o vypovédi
njjemce znajmu na dobu neuréitou nenachédzi v pfislusném pododdilu, povazuje
za legislativni nedostatek, a proto je dle jeho ndzoru tieba dat prednost vyse uvedenym

zavérum.

Vzhledem k tomu, Ze najemce ma pravo najem na dobu neurcitou vypoveédét
bez uvedeni divodu, neni jeho vymezeni zvlastni obsahovou nalezitosti vypovédi.

Néjemce tedy v tomto piipadé nemusi vypovédni diivod uvadét.

4.2.3 Vypovéd najemce bez vypovédni doby

Néjemce je v zakonem stanovenych ptipadech opravnén vypovédét nédjem
bez vypovédni doby. Divodem pro takovou vypoveéd je zpravidla poruSeni povinnosti
pronajimatelem, popiipadé skute¢nost, ze byt je neobyvatelny, tzn. ze se stane
nezpusobily k ucelu bydleni ¢i z¢asti zanikne apod. Je-1i dan diivod okamzité vypovédi,
mize najemce najem vypoveédét bez ohledu na to, zda jde o najem na dobu uréitou

¢1 neurditou.

V judikatufe byla v minulosti feSena otazka, zda musi protipravni jednani trvat
ke dni doruceni vypovédi. Nejvyssi soud dovodil, Ze protipravni jednani nemusi trvat
ke dni doruceni vypovédi, rozhodné je, ze druhd strana poruSila své povinnosti
vyplyvajici z najmu bytu.>® I kdyz se v daném piipadé jednalo o vypovéd ze strany
pronajimatele pro poruSeni povinnosti ndjemce, jsou tyto zavery pouZitelné oboustranné.
To ovSem neznamen4, Ze by bylo mozné dat okamzitou vypovéd’ kdykoliv poté, co doslo
k naplnéni vypoveédniho diivodu, tj. i v dobé, kdy protipravni stav byl jiz davno odstranén.
Doba, ktera uplynula od poruseni povinnosti zakladajici vypovédni divod, miize byt
vyznamna pro posouzeni, zda vypovéd neni v rozporu s dobrymi mravy.** Délka doby,
po jejimZ uplynuti uz bude mozné tvrdit, Ze vypoveéd je neplatna pro rozpor s dobrymi

mravy podle § 580 odst. 1 Ob¢Z, se bude odvijet od okolnosti konkrétnich ptipadu.

53 Rozsudek NS ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/20009.
54 Rozsudek NS ze dne 15. inora 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000.
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V urcitych piipadech ovSem vysSe uvedené neplati. Jestlize se divod vypovedi
zaklada na existenci ur¢itého nezadouciho stavu, napt. byt neni zptisobily k ucelu bydleni,
a nejde tudiz o poruseni povinnosti ze strany pronajimatele, musi takovy stav trvat

i v dobé doruceni vypovédi pronajimateli.>®

4.2.3.1 Pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vadu ani v dodatecné lhutée

Obcansky zdkonik v § 2257 odst. 2 stanovi, Ze najemce provadi a hradi pouze
béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Podobné ustanoveni
obsahoval také obéansky zakonik z roku 1964°°. Na uvedené ustanoveni Ob&Z 1964
navazovalo natfizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadél obcansky zakonik. Toto
nafizeni podrobn¢ vymezovalo obsah pojmi drobné opravy a bézna udrzba. Drobné
opravy a béznou udrzbu, které nebyly v nafizeni vyjmenovany, hradil pronajimatel. Toto
nafizeni pozbylo U¢innosti spolecné s obanskym zakonikem zroku 1964 ke dni
31. prosince 2013 a obdobné nafizeni, které by provadélo ustanoveni § 2257 odst. 2

soucasného obcanského zakoniku, zatim vydano nebylo.

Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy ptfi Ministerstvu
spravedlnosti dospéla ve vykladovém stanovisku ¢. 15 ze dne 14. ledna 2014 k nézoru,
ze budou-li i po 1. lednu 2014 strany odkazovat ve smlouvé o najmu bytuna § 5a § 6
natizeni vlady €. 258/1995 Sb., jimZ se provadi ob¢ansky zakonik z roku 1964, je potieba
obsah zruseného natizeni vlady vykladat jako soucast smluvnich ujednani. Nebude-li
smlouva na citovand ustanoveni odkazovat, bude i nadéle mozné zrusené natizeni vlady
zohlednovat jako tzv. soft law. Zrusené nafizeni vlady tedy mize byt ideovym voditkem
pro soud, ktery bude v konkrétnim sporu posuzovat, zda béZnou udrzbu a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu je povinen provést na sviij naklad najemce, nebo uz pijde

0 povinnost pronajimatele.

Pro ptipad, ze v byté vznikne poskozeni nebo vada, kterou je povinen odstranit
pronajimatel, uklada ustanoveni § 2265 odst. 1 ObEZ pronajimateli povinnost odstranit
dané poskozeni nebo vadu v ptfiméiené dob¢ poté, co mu najemce poskozeni nebo vadu

ozndmil. Jak4d doba je pfiméfend, bude zaviset na okolnostech konkrétniho ptipadu.

% BAJURA, . Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 2014, s. 95.
% § 687 odst. 3 Ob&Z 1964.
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Vychézet je tfeba z toho, za jakou dobu je objektivné mozné poskozeni nebo vadu
odstranit. Bajura se Salacem®’ K tomu uvadéji, ze dodrzeni povinnosti odstranit vadu
Vv pfiméiené dob¢ znamena jeji odstranéni ve velmi kratké 1hité, ptiCemz se predpoklada
okamzité jednéni ze strany pronajimatele, které smeétuje ke splnéni povinnosti vadu
odstranit. Pokud pronajimatel vadu v této dobé neodstrani, porusuje svou povinnost,
anajemce ma moznost postupovat bud’ podle § 2265 odst. 2 ObcZ, nebo podle
§ 2266 ObcZ.

Ustanoveni § 2265 odst. 2 Ob¢Z dava najemci pro tento ptipad moznost poskozeni
nebo vadu odstranit a zadat po pronajimateli nahradu odivodnénych nakladu, poptipadé
slevu z najemného, ledaze poSkozeni nebo vada nejsou podstatné. Druha moznost, kterou
muze najemce v tomto piipad¢ vyuzit, je postup podle § 2266 Ob¢Z. Toto ustanoveni
umoznuje najemci vypoveédét najem bez vypovédni doby, ovSem pfi splnéni urcitych
podminek. Piedn¢ jde o to, Zze pronajimatel neodstranil poskozeni nebo vadu
ani v dodate¢né lhuté. Z uvedeného vyplyva, ze najemce kromé toho, ze pronajimateli
poskozeni nebo vadu ozndmil, jej musi jeSt¢ marné vyzvat k tomu, aby poSkozeni
nebo vadu v dodateéné 1hité odstranil. Dodate¢na lhita by méla byt stanovena tak,
aby bylo objektivné mozné poskozeni nebo vadu odstranit. Teprve pokud pronajimatel
Vv této dodatecné 1hit€ poskozeni nebo vadu neodstrani, je ndjemce opravnén vypoveédeét
najjem bez vypovédni doby, ovSem za ptedpokladu, ze prodleni pronajimatele
pii odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo poskozeni nebo vada piestavuje hrubé
poruseni povinnosti pronajimatele. Dals$i podminkou tedy je, Ze se jednd o takové
poskozeni, které vyznamné snizuje kvalitu bydleni, nebo Ze jde o delsi dobu trvajici
prodleni. Autor se vtomto ohledu pfipojuje k nazoru Bajury®®, ktery pfi srovnani
S ustanovenim § 2309 pism. b) uvadi, ze hrubym porusenim povinnosti pronajimatele je
jakékoli prodleni del§i nez jeden mésic. Koneéné dulezitou podminkou pro to,
aby najemce mohl najem vypovédét bez vypoveédni doby, je skutecnost, ze poskozeni

nebo vada byly zplsobeny okolnostmi, za které ndjemce neodpovida. V opacném

ST BAJURA, J., SALAC, J. Komentat k § 2265. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky
zakonik. Komentar. Svazek V. 2014, s. 1239.

%8 BAJURA, J. VWypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 2014, s. 90.
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ptipad¢, tj. kdyby poSkozeni vzniklo porusenim povinnosti ndjemce, neni najemce

opravnén najem vypovedét.

Pro ptipad, ze pronajimatel neodstrani vadu Vv pfiméfené dob¢ poté, co mu tato
skuteCnost byla ndjjemcem oznamena, se najemci nabizi jesté tfeti mozny postup. Pljde
0 pripady, ve kterych bude poskozeni nebo vada tak vyznamné, Ze nebude mozné v byté

dale bydlet. Na tuto situaci dopada ustanoveni § 2227 ObCZ (viz nize).

4.2.3.2 Nepouzitelnost bytu k bydleni z duvodu, které nejsou na strané ndajemce

Podle obecnych ustanoveni o najmu ma najemce pravo vypoveédét nijem
bez vypovédni doby v pfipadé, ze se véc stane nepouzitelnou k ujednanému tucelu,
nebo neni-li ujednan, k acelu obvyklému (§ 2227 Ob¢Z). Vztazeno na najem bytu lze
dovodit, Ze pokud se byt stane nepouzitelnym k bydleni z divodi, které nejsou na strané

najemce, ma najemce pravo najem vypoveédét bez vypoveédni doby.

Ze znéni § 2227 ObcZ dale vyplyva, Ze se pouZije pouze v piipadé, Ze se byt stane
nepouzitelnym k bydleni poté, co ndjem vznikne. Pokud je byt nepouZitelny k bydleni
od pocatku, tj. jiz v dobé sjednavani najemni smlouvy, jde o poruSeni povinnosti
pronajimatele pfenechat najemci byt v takovém stavu, aby jej mohl pouzivat k bydleni
[§ 2205 pism. a)]. V tomto piipadé by najemce mohl najem okamzit€¢ vypovédét
podle § 2232 Ob¢Z.

Pokud jde o konkrétni diivody, pro které neni mozné byt uzivat k bydleni, je tfeba
zdlraznit, Ze se nesmi jednat o diivody na strané¢ najemce. VySe bylo naznaceno,
Ze se muze jednat o poskozeni nebo vadu, kterou je povinen odstranit pronajimatel a ktera
je tak vyznamna, Ze neodstrani-li ji pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu poté, co mu
byla ndjemcem oznamena, neni dale mozné byt uzivat. Jako dalsi divody, které by mohly
vést k vypovédi podle § 2227 Ob&Z, lze uvést zdravotni zavadnost bytu, rozhodnuti,

kterym se nafizuje odstranéni stavby apod.*®

4.2.3.3 Pronajimatel porusuje zvlast zavaznym zpusobem své povinnosti
Dal§i moznost najemce vypovédét ndjem bez vypovédni doby vyplyva

Z ustanoveni § 2232 Obc¢Z. PoruSuje-li pronajimatel zvlast zavaznym zpusobem své

% BAJURA, J. Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zdkoniku. 2014, s. 93.
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povinnosti a zpusobi-li tim najemci zna¢nou Ujmu, mize najemce ndjem vypoveédet
bez vypovédni doby. Jde o moznost najemce sankcionovat zvlast zavazné poruseni
povinnosti pronajimatele, a to takové poruSeni, které nespada pod jiny z vyse uvedenych
davodi. Jak jiz bylo naznaceno, miiZe se jednat napiiklad o situaci, kdy byt je od pocatku
nezpusobily k uzivani. Néjemce se v takovém piipadé¢ mize odmitnout do bytu
nastéhovat nebo se mulze nast¢hovat a pozadovat na pronajimateli splnéni smlouvy
(§ 2244 odst. 1) a pokud ten nezjedna v pfiméfené dob¢é napravu, vypoveédét najem

bez vypovédni doby (§ 2232 Ob&Z).

4.2.3.4 Castecny zanik bytu

Vyse jiz bylo uvedeno (viz kapitola 3.5), ze zanikne-li byt béhem doby najmu
¢aste¢né, napt. v ramci stavebni upravy dojde ke spojeni n¢které jeho ¢asti s jinym bytem,
najem nezanika a najemce ma pravo bud’ na pfimétenou slevu z ndjemného, anebo miize
najem vypoveédet bez vypoveédni doby (§ 2226 odst. 2 ObcZ). Zakon tedy pro piipad
¢aste¢ného zaniku dava najemci moznost volby mezi pozadovanim slevy a okamzitou
vypovedi. Taktéz jiz bylo citovdno usneseni Nejvy$§iho soudu, znc¢hoz vyplyva,
7e pouhé poskozeni bytu nelze povaZzovat za jeho zanik ani ¢asteény zanik.®° V takovém

pfipad¢ je najemce opravnén postupovat podle § 2266 nebo § 2227 ObcZ.

4.2.3.5 Najemci brani v uzivani bytu pravo treti osoby

Podle § 2268 odst. 1 ObCZ se ustanoveni o poSkozeni nebo vadé bytu pouZziji
obdobné, brani-li v uzivani bytu pravo tfeti osoby. Takovym pravem muze byt napt.
préavo vlastnické (vlastnikem bytu je ve skutecnosti n€kdo jiny neZ pronajimatel), pravo

Z jiné najemni smlouvy, sluzebnost bytu apod.5!

Pokud tfeti osoba takové pravo uplatiiuje, miiZze se najemce doméhat ochrany sam
(§ 2211 ObcEZ) nebo se obratit na pronajimatele a pozadat jej o poskytnuti ochrany
(§ 2212 ObcZ). Pokud se najemce obrati na pronajimatele, je pronajimatel povinen mu
ochranu poskytnout (§ 2212 odst. 1 Obc¢Z). Jestlize pronajimatel v piiméfené dobé
najemci ochranu neposkytne, respektive mu neposkytne takovou ochranu, ktera povede

K nerusenému uzivani bytu, je najemce opravnén pronajimatele vyzvat, aby zjednal

80 Usneseni NS ze dne 6. ¢ervna 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013.
61 BAJURA, J., SALAC, J. Komentat k § 2268. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. akol. Obcansky
zakonik. Komentar. Svazek V. 2014, s. 1243.
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napravu a Stanovit mu ktomu dodatecnou lhitu (§ 2268 odst. 1 v kombinaci
S § 2266 ObcZ). Jestlize ani v této dodatecné lhaté nedojde ke zjednani népravy, je
najemce opravnén najem vypoveédét bez vypoveédni doby za piedpokladu, ze prodleni
pronajimatele se zjednanim napravy nebo jiz samotné uplatnéni naroku tfeti osobou
predstavuje hrubé poruseni povinnosti pronajimatele. Opét i v tomto piipad¢ lze souhlasit
Stim, Ze hrubym porusenim povinnosti pronajimatele bude jakékoli prodleni delsi

nez jeden mésic.%?

Pozornost je jesté tieba vénovat situacim, kdy je najemce rusen Vv uzivani zasahy
ttetich osob. Tyto mohou najemce rusit napiiklad hlukem nebo zapachem. Prvni otazkou
je, jestli se proti takovym zdsahiim ma branit najemce sdm nebo jestli je povinnosti
pronajimatele takovym zésahlim zabranit. Z dosavadni judikatury, ktera je pouzitelna
I po rekodifikaci, vyplyva, Ze je povinnosti pronajimatele zajistit najemci plny a neruSeny
vykon prav spojenych suzivanim bytu, a to vcetn¢ povinnosti zajistit najemci,
aby uzivani nebylo ruseno napf. nepfiméfenou hluénosti.®® Tato povinnost podle citované
judikatury vyplyvala z ustanoveni § 687 odst. 1 Ob&Z 1964. Uinny ob&ansky zakonik
takovou povinnost obsahuje v obecném ustanoveni o najmu, a sice v § 2205 pism. c).
Dle nazoru autora je nerozhodné, zda napt. vedlejsi byt, ze kterého se kazdou noc ozyva
nesnesitelny hluk, je téZ ve vlastnictvi pronajimatele nebo je vlastnictvim n€koho jiného,
kdo v ném bydli sam nebo jej také pronajima. Tak ¢i tak je na pronajimateli, aby ruseni
zamezil. Druhou otazkou je, pod jaké z vySe jiz rozebranych ustanoveni tyto situace
podiadit. Naptiklad Bajura® je zafazuje pravé k situacim rozebiranym v této podkapitole.
Autor se domnivd, Ze muze nastat vice variant. Zéasah tieti osoby totiz miize byt
tak zasadni, ze v konkrétnim pfipadé nemusi byt nutna dodate¢na vyzva pronajimateli,
aby zjednal napravu, jak vyzaduje § 2268 odst. 1 v kombinaci s § 2266 ObEZ,
ale k vypovédi bez vypoveédni bude moci najemce prikrocit uz v ptipad¢€, ze pronajimatel
nezjednd napravu v pfimeéfené dobé poté, co mu najemce oznamil, Ze je v uzivani bytu
rusen tfeti osobou. Mlize se napf. stat, ze se ze sousedniho bytu kazdou noc ozyva velmi

silny hluk dalece ptfevysujici hlukové normy. Zdroj takového hluku je irelevantni.

62 BAJURA, J. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
noveho obcanského zakoniku. 2014, s. 91.

83 Rozsudek NS ze dne 14. tinora 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005.

8 BAJURA, J. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 2014, s. 91.
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Takovou situaci je mozné subsumovat pod ustanoveni § 2227 ObcZ, nebot tim,
ze pronajimatel nezajistil ndjemci nerusené uzivani bytu, se byt stal nezpusobilym
k uzivani. Naopak pokud zasah tieti osoby bude mén¢ intenzivni, hluk bude sice znatelny,
bude najemce obtézovat, ale ne tak, ze by se tim byt stal nezplsobily k uzivani, bude
vhodné tuto situaci subsumovat pod § 2268 odst. 1 v kombinaci s § 2266 Ob¢Z.
K vypovédi bez vypovédni doby by se tedy v takovém piipadé kromé ozndmeni ruseni

pronajimateli vyzadovalo jesté poskytnuti dodatecné lhiity ve smyslu § 2266 ObcZ.

4.2.3.6 Najemci brani v uzivani bytu ustanoveni zakona nebo rozhodnuti organu verejné

moci vydané na zakladé zakona

Stejné jako pii uplatiovani prava tfeti osobou jdou K tizi pronajimatele taktéz
situace, ve kterych ndjemci brani v uzivani bytu ustanoveni zédkona nebo rozhodnuti
organu vetfejné moci vydané na zaklad€ zakona. Obc¢ansky zakonik totiz i pro tyto ptipady

v § 2268 odst. 2 odkazuje na obdobné pouziti ustanoveni o poskozeni nebo vadé¢ bytu.

Jako ptiklad situace, kdy v uzivani bytu brani ndjemci zékon, se uvadi, Ze najemci
je k bydleni pronajat prostor, ktery neni kolaudovan jako byt.%® Na tuto situaci dopada
také ustanoveni § 2236 odst. 2 ObcZ, podle néhoz skutecnost, Ze pronajaty prostor neni
uréen k bydleni, nemtZe byt na ujmu najemci. Z toho vyplyva, ze pronajimatel nemize
z tohoto dlivodu namitat neplatnost ndjemni smlouvy ani dat najemci vypovéd a dale
Ze pronajimateli tato skute¢nost na ujmu byt muize. Dle ndzoru autora ma néjemce
Vv tomto ptipadé¢ moznost volby. Miize postupovat podle ustanoveni o poSkozeni nebo
vadé bytu, jak na né€ odkazuje § 2268 odst. 2 Ob¢Z, tedy oznamit tuto skute€nost
pronajimateli, ktery je nasledné povinen zjednat v pfiméfené 1hité napravu, v daném
pfipad¢ zajistit, aby prostor byl kolaudovan jako byt. Nezajisti-li toto pronajimatel
v piimétené dob¢, miiZze jej najemce vyzvat, aby napravu zjednal v dodatecné lhité,
kterou mu k tomu stanovi a poté piipadné vypovédét najem bez vypovédni doby
(§ 2266 ObEZ). Autor se vSsak domniva, Ze sama skutecnost, Ze pronajimatel pronajal
najemci prostor, ktery neni kolaudovén jako byt, ptfedstavuje poruSeni povinnosti uvedené
V ustanoveni § 2205 pism. a) Ob¢Z zvlast’ zdvaZznym zplsobem, nebot’ pronajimatel

prenechal najemci véc, kterou neni mozné (v souladu se zdkonem) uzivat k ujednanému

85 BAJURA, J., SALAC, J. Komentat k § 2268. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky
zakonik. Komentar. Svazek V. 2014, s. 1244.

43



ucelu. Druhou moznosti tedy je okamzitd vypovéd podle § 2232 ObcZ. Prvni
z uvedenych moznosti bude najemce pravdépodobné volit v ptipadé, ze bude mit zajem
na setrvani v byte, piesnéji feceno v prostoru, ktery zatim neni jako byt kolaudovan,
nicméné pochopitelné bude chtit, aby i z hlediska vetfejného prava bylo vse v souladu
se zakonem. Pokud nebude mit ndjemce zdjem v byté¢ zlstat, vyuzije ziejmé druhé
z uvedenych moznosti. Najemce tuto situaci ale také nemusi fesit viibec a v souladu s jiz

citovanym § 2236 odst. 2 Ob¢Z to nemuze byt na jeho Gjmu.

4.2.3.7 Odevzdani bytu najemcem pri okamZzité vypovedi

Obcansky zakonik vyslovné nefesi, do kdy ma ndjemce byt odevzdat, jestlize
najem vypoveédél bez vypovédni doby. Nabizi se analogie s okamzitou vypovédi ze strany
pronajimatele. Podle § 2291 ObEZ je nijemce povinen byt odevzdat nejpozdéji
do jednoho mésice od skon¢eni najmu. Dle nazoru autora by takovy vyklad byl ptiléhavy,
nebot’ v pfipadé¢ okamzité vypovédi ze strany najemce jde vlastné o sankci vuci
pronajimateli za to, Ze urCitym zpisobem porusil svou povinnost. Pokud vypovida
bez vypovédni doby pronajimatel, je naopak sankcionovan najemce za poruseni
své povinnosti. Pokud by se v daném piipadé ustanoveni § 2291 ObEZ analogicky
nepouZilo a najemce by tak byl nucen byt opustit ithned, vznikl by podle nazoru autora
nezadouci stav. Pokud by byl sankcionovan ndjemce, mél by na odevzdani bytu jeden
mésic. Naopak jestlize by byl sankcionovan pronajimatel, musel by ndjemce byt odevzdat
thned, coz je pro né¢j mén¢ vyhodné. Jinak feCeno by se ndjemce ne svoji vinou ocitl
vV nevyhodné situaci. Na druhé strané lze ale argumentovat také tak, Ze ndjemce muiize
s okamzitou vypoveédi pockat do doby, nez si opatii ndhradni bydleni, protoze ve vétSiné
ptipadd (viz kapitola 4.2.3) nemusi vypovédni divod trvat ke dni doruceni vypovédi.
Reseni bude muset piinést soudni judikatura. Do té doby je tak tieba doporudit,
aby najemce vypovidal bez vypovédni doby teprve tehdy, bude-li mit zajisténo nahradni

bydleni.

4.2.4 Vypovéd najemcova dédice s dvoumési¢ni vypovédni dobou

V piipadé smrti ndjemce je jeho dédic opravnén najem vypovedeét s dvoumesicni
vypovedni dobou do tfi mésicii poté, co se dozvedél o smrti ndjemce, o svém dédickém
pravu a o tom, ze prava a povinnosSti Z najmu neptesly na ¢lena najemcovy domacnosti

(§ 2283 odst. 2 Ob¢Z). Kromé tiimési¢ni subjektivni lhity stanovi obfansky zakonik
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jesté objektivni Sestimé&sicni lhitu, ktera poc¢ina bézet od smrti ndjemce. V tomto ohledu

je pravni uprava prisnéjsi nez v pripadé pronajimatele (srov. § 2283 odst. 1 Ob¢Z).

Obe lhtty Ize oznacit za hmotnépravni, z ¢ehoz vyplyva, ze nejpozdéji v posledni
den musi byt vypovéd pronajimateli dorucena. Zaroven se jednd o lhiity prekluzivni

a uplynutim jedné ¢i druhé pravo vypoveédét ndjem zanika.

Je tfeba doplnit, ze pravo vypoveédet ndjem ma i ten, kdo spravuje pozustalost
(§ 1677 anasl. ObcZ).

4.2.5 Ochrana pronajimatele proti vypovédi

Obcansky zakonik neupravuje moznost pronajimatele branit se proti vypovédi
najemce, kterou povazuje za neplatnou ¢i nicotnou. Proto bude pronajimatel v takovém
piipadé muset postupovat podle § 80 OSR, tedy se domahat uréeni, Ze vypovéd je
neplatna nebo nicotna. Pronajimatel tak neni vazan lhiitou pro podéni zaloby, jako je tomu
v piipad¢, ze Zalobu podavd ndjemce (§ 2290 ObcZ). Dal§im rozdilem pak je,
Ze pronajimatel bude, ve smyslu citovaného ustanoveni obéanského soudniho fadu, muset

prokazat naléhavy pravni z4jem na urceni neplatnosti ¢i nicotnosti vypovédi.

Dle nazoru autora by v tomto piipadé bylo vhodnéjsi, aby pronajimatel mél
stanovenu lhitu, ve které by se mohl obratit na soud s navrhem na ur¢eni neplatnosti
vypovédi. Divodem je ochrana najemce. Pokud by mél pronajimatel stanovenu
(prekluzivni) lhttu, ve které by mohl podat navrh na pfezkoumani vypovédi soudu,
znamenalo by to, Ze po jejim uplynuti by mél ndjemce jistotu, Ze pronajimatel jeho
vypovéd’ jiZ nemiiZze zvratit. Podle soucasné pravni Upravy ale Uspéch ¢i nelspéch
ptipadné Zaloby pronajimatele zavisi na jeho naléhavém pravnim zajmu. Autor
se domniva, Ze najemce v praxi t€Zko muZe piedvidat, zda a popiipadé¢ do kdy ma
pronajimatel onen naléhavy pravni zajem. Je tedy drZen v nejistoté, zda (nebo do kdy) ma
ocekavat podani zaloby pronajimatelem. Proto se autorovi diplomové prace jevi jako

v

vhodnéj$i Gprava, kterd by také pronajimateli urcila lhitu k podani zaloby. Jako vzor

66

by vtomto ohledu mohl poslouzit zakonik prace®, kde je jak zaméstnavateli,

tak zaméstnanci stanovena dvoumési¢ni lhita k tomu, aby neplatnost rozvazani

66 § 72 zakona €. 262/2006 Sb., zakonik prace.
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pracovniho poméru uplatnili u soudu. N4jemce a zaméstnanec maji pritom spolecnou

vlastnost, a sice Ze jsou oba chranéni jako slabsi smluvni strana.

4.3 Vypovéd’ ze strany pronajimatele

Pfestoze neni cilem této prace provadét srovnani s predchozi pravni Upravou,
povazuje autor za vhodné na tomto misté alespoii obecné poukézat na dilezité¢ zmény,
které ptinesl soucasny obcansky zékonik v oblasti vypovedi ze strany pronajimatele.
Za zésadni lze oznaCit odstranéni institutu bytovych ndhrad a také skuteCnost,
Ze pronajimatel jiz neni nucen ziskat k vypovédi pfivoleni soudu, jako tomu bylo
njjemce a jejich odstranénim tedy dochdzi k uréitému vyvéazeni prav a povinnosti

ve prospéch pronajimatele.®®

Vedle vyse specifikovanych obecnych obsahovych nélezitosti musi vypovéd
pronajimatele obsahovat jesté nalezitosti zvlastni. PredevSim se jednd o uvedeni
vypovédniho divodu (§ 2288 odst. 3a § 2291 odst. 3 Ob¢Z). Vyjimkou je pfipad,
kdy zakon umoziiuje pronajimateli najem vypovédét bez wuvedeni divodu
(§ 2283 odst. 1 ObcZ). Vypovédni divod je nutné vymezit skutkové, a to tim zptisobem,
aby skutek, ve kterém je spatfovan vypovédni divod, byl nezaménitelny s jinym
skutkem.®® Na druhé strané neni nutné vypovédni divod pravné kvalifikovat, nebot

se nejedna o obligatorni naleZitost vypovédi z najmu.’™

Podle ustanoveni § 2286 odst. 2 Ob¢Z musi pronajimatel najemce poucit o pravu
vznést proti vypoveédi namitky a navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem,
jinak je vypovéd neplatna. Toto jsou tedy dal$i zvlastni obsahové naleZitosti vypovédi

ze strany pronajimatele.

Ponékud nejasnd je uprava namitek najemce proti vypovédi. Zakon se o nich totiz
dale nezmifuje. Autor v prvé fadé zastava ndzor, Ze ndjemce skutecné¢ ma pravo ndmitky

vznést, o cemZ musi byt pronajimatelem poucen, a nesouhlasi s tim, Ze by ndjemce pravo

67 Srov. k tomu § 712 a § 711a odst. 1 Ob&Z 1964.

68 BEZOUSKA, P. Bytové politika vsude kolem. In: ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého.
Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zakoniku. 2013, s. 246.

89 Rozsudek NS ze dne 24. z4ii 2009, sp. zn. 26 Cdo 4548/2008.

0 Rozsudek NS ze dne 29. &ervna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2014/2005.
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podat namitky nemél a m¢l by byt pronajimatelem poucen o tom, ze zadné pravo podat
ndmitky nemd.”’ Pravo nijemce podat namitky autor dovozuje piimo ze znéni
§ 2286 odst. 2 Ob¢Z. Na tomto misté Ize poukazat na to, Ze by bylo vhodné&jsi, aby zakon
moznost vznést ndmitky dale rozvadel. Mohl by tak odpovédét na dalsi otazky, které 1ze
klast.”? Jde za prvé o otazku formy takovych namitek. Zfejmé bude postadovat Gstni
forma, nebot’ zdkon jejich formu nefesi a nestanovi ani dal$i proces, napt. ze by mél
pronajimatel na namitky v urcité lhit€¢ odpoveédét. Neni tedy zddny diivod se domnivat,
ze by ngjemce m¢l vznaset namitky pisemné. To plyne 1 z odpovédi na dalsi ne zcela
ziejmou otdzku, a sice zda je vzneseni namitek podminkou pro podani ndvrhu soudu,
aby pfezkoumal, zda je vypovéd opravnéna. Nic takového ze zakona nevyplyva, a proto
Ize tvrdit, Ze ndjemce se miZe obratit na soud, aniz by pfedtim vznasel namitky."
Tim spiSe neni tfteba pozadovat, aby ptipadné ndmitky mély pisemnou formu. Ze zdkona
dale nevyplyva, vi¢i komu by ndjemce mél namitky vznaset. Zjevné jde o namitky vaci
pronajimateli, nebot’ aby se mohlo jednat o namitky vici soudu, muselo by tak dle ndzoru
autora byt vyslovné stanoveno. Na zéklad€ uvedenych zavéri se zd4, Ze zakonodarce tim,
ze dava najemci pravo vznaset proti vypoveédi ndmitky, vlastné jen fika to, co by ndjemce
mohl udélat, i kdyby takovato uprava v zakoné nebyla. I tak by se totiz mohl najemce,
at’ jiz UGstné ¢i pisemné€, obratit na pronajimatele stim, Ze s vypovédi nesouhlasi.
Pronajimatel by pak nemél Zadnou povinnost se k ndmitkdm vyjadfovat. Tu ale nema
ani za soucasného stavu, nebot’ zakon nic takového nestanovi. Zaroven by najemce
Zadnou ndmitku vznést nemusel a rovnou by se mohl obratit na soud. Proto se autor
domnivé, e zakon fika jen to, co je najemce s ohledem na ¢&l. 2 odst. 4 Ustavy stejnd
opravnén ucinit. Otazkou je, jestli tim neni pradvni Uprava z pohledu ndjemce
zneptehlednéna. MliZe se totiz stat, Ze se ndjemce bude pozastavovat nad vySe uvedenymi
otazkami a odpovéd’mi si jako laik nebude jisty. Potom by bylo moudtejsi, aby v zdkoné
bylo stanoveno jen to, Ze najemce se V urcité lhiit¢ mize obratit na soud, o ¢emz musi byt

pronajimatelem ve vypoveédi poucen. Odpoved’ na tuto otazku ptinese az praxe.

L SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 137.

2 HOKESOVA, V. Neopravnénost vypovédi z ndgjmu bytu aneb jak na zalobu o ptezkouméni opravnénosti
vypovedi z najmu bytu. Advokdtni kancelar Hajduk & Partners [online]. 3. 7. 2014.

8 Naopak v pfipadé najmu prostoru slouziciho k podnikani je v obdobné situaci vzneseni namitek
podminkou pro to, aby vypovidand strana mohla zadat soud o piezkoumani opravne€nosti vypovédi
(§ 2314 odst. 2 ObeZz).
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Pokud jde o moznost ndjemce navrhnout prezkouméni opravnénosti vypovedi
soudem, ta je dale rozvedena v ustanoveni § 2290 Ob¢Z, podle néhoz ma najemce pravo
podat navrh soudu, aby pfezkoumal, zda je vypoveéd opravnéna, do dvou meésicti ode dne,
kdy mu vypovéd dosla. Uvedena dvoumeési¢ni lhita je lhiitou hmotnépravni, je tedy
nutné, aby pifipadna zaloba byla v této 1hité¢ u soudu podana. Nestacilo by tedy napf. jeji
odeslani v posledni den lhity. Déle je mozné vychazet ze zavéru dosavadni judikatury
o0tom, ze zalobce (ndjemce) nemusi prokazovat naléhavy pravni zdjem na urceni
neplatnosti vypovédi, jako je tomu u uréovaci zaloby podle § 80 OSR.” Dle nazoru autora
je nedostatkem pravni pravy skutecnost, Ze neni stanoveno, ze najemce neni povinen
vyklidit byt, jestlize poda ve stanovené lhité zalobu soudu a soudni fizeni neni ukonceno
pravomocnym rozhodnuti soudu.” Lze se domnivat, Ze by najemce pravdépodobné nebyl
povinen byt vyklidit, i kdyz to neni v zdkon¢ vyslovné stanoveno. Pokud by totiz ndjemce
podal navrh soudu na piezkoumdani opravnénosti vypovédi a pronajimatel zaloval
na vyklizeni bytu, lze pfedpokladat, Ze fizeni o zalobé na vyklizeni by bylo pferuseno
do skonéeni Fizeni o piezkoumani opravnénosti vypovédi.”® Vyklizeni by tak nebylo
mozné provést. Autor se nicméné domniva, ze najemce nelze k takovym tvahdm nutit
abyla by vhodngjsi vyslovna pravni uprava. V praxi by pak najemce mél jistotu,
ze nebude vystéhovan dfive, nez bude o jeho Zalobé rozhodnuto. Autor je toho ndzoru,
ze pokud najemce nenajde v zakon¢ vyslovné ustanoveni o tom, Ze pokud poda zalobu,
nemiiZze byt do skonceni soudniho fizeni vystéhovan, mize ho tato skute¢nost od podani
zaloby odradit. V zdjmu ochrany n4jemce lze proto doporucit, aby v uvedeném smyslu

byla pravni Uprava doplnéna.

V souvislosti s moznosti najemce podat navrh soudu jesté stoji za povSimnuti,
ze ustanoveni § 2290 Ob¢Z hovoii o pfezkoumani opravnénosti vypovedi. Tim se zjevné
mysli, zda je dan vypovédni diivod. Soud by tedy prezkoumaval, zda skute¢nosti, v nichz
pronajimatel spatiuje vypovédni ditvod, jsou pravdivé, a pokud ano, zda napliuji uvadény

vypoveédni divod. Nijemce by tedy i po uplynuti dvoumeési¢ni lhiity mohl namitat

" Rozsudek NS ze dne 15. #{jna 2009, sp. zn. 26 Cdo 845/2008.
7> Takovou (ipravu obsahoval Ob¢Z 1964 v ustanoveni § 71 1odst. 4.
76§ 109 odst. 1 pism. b) OSR.
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neplatnost ¢i nicotnost vypovédi z jinych divodi, napt. pro nedostatek formy ¢i proto,

7e pronajimatel ve vypovédi neuvedl vypovédni divod.”’

Pronajimatel mize najem vypoveédét pouze ze zdkonem stanovenych vypovédnich
davodu. Lze pfipomenout, Zze v ndjemni smlouve nelze sjednat jiné vypovédni divody
nez ty, které stanovi zakon. Takové ujednani by bylo ve smyslu § 2235 odst. 1 Ob¢Z
nicotné. Vypovédni divody lze tiidit napf. podle vypovédni doby, ktera je s nimi spojena.
Z tohoto pohledu zna ob¢ansky zakonik vypovédni divody, se kterym spojuje tfimésic¢ni
vypovédni dobu (§ 2288), dvoumési¢ni vypoveédni dobu (§ 2283 odst. 1) nebo zadnou
vypoveédni dobu (§ 2291). Dalsi moznosti, jak vypovédni divody rozd¢lit, je déleni
na vypovédni divody na strané ndjemce, kam lze zatadit vypoveédni divody uvedené
Vv ustanoveni § 2283 odst. 1, § 2288 odst. 1 a § 2291 Ob¢Z, a vypoveédni divody na strané
pronajimatele uvedené v ustanoveni § 2288 odst. 2 Ob¢Z. Ztohoto hlediska je
specifickym vypovédni divod uvedeny v § 2288 odst. 1 pism. c) Ob¢Z, ktery spociva

V tom, Ze byt ma byt vyklizen z dGvodu vetejného zajmu.

4.3.1 Vypovéd s tifimésiéni vypovédni dobou z nidjmu na dobu urcitou nebo

neurcitou

Pravo pronajimatele vypovédét nijem v tfimésicni vypovédni dobé vyplyva
z ustanoveni § 2288 ObEZ. Odstavec prvy citovaného ustanoveni stanovi vypovédni
divody, za kterych miZe pronajimatel vypovédét jak ndjem na dobu urcitou, tak ndjem
na dobu neurcitou. Zakonodarce tak zjevné ucinil zamérné€, nebot’ v téchto ptipadech jde
o vypovédni diivody na strané ndjemce a vetejny zajem. Jejich naplnéni tudiz nemtize
pronajimatel ovlivnit a je tak namisté, aby v takovych ptfipadech mohl najem vypovédét

bez ohledu na to, zda byl sjednan na dobu urcitou ¢i na dobu neurcitou.

4.3.1.1 Nadjemce hrubé porusi svou povinnost vyplyvajici z najmu

V ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) ObéZ je stanoven vypovédni davod
spoCivajici vtom, Ze ndjemce hrubé porusi svou povinnost vyplyvajici z najmu.
Obcansky zakonik rozliSuje mezi zdvaznym, hrubym a zvlast zavaZznym porusenim

povinnosti. Pfimo ze zdkona lze dovodit, Ze zvlaSt zdvazné poruseni povinnosti je

"TBAJURA, J., SALAC, J. Komentat k § 2285. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. akol. Obcansky
zakonik. Komentar. Svazek V. 2014, s. 1296.
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intenzivngj$i nez hrubé poruseni povinnosti. To jednoznacéné vyplyvéa ze skutecnosti,
ze se zvlast zdvaznym poruSenim povinnosti zdkon spojuje pravo pronajimatele
vypovédét najem bez vypovédni doby (§ 2291 ObcZ), kdezto s hrubym porusenim
povinnosti je spojeno pravo pronajimatele vypovédét nijem s tiimésicni vypoveédni
dobou. Z divodové zpravy k § 2272 Ob¢Z pak vyplyva, Ze hrubé poruseni povinnosti je
intenzivnéj$i nez poruseni zdvazné. Dle odstavce prvého citovaného ustanoveni ma
najemce povinnost oznamit pronajimateli zvySeni poétu osob Zijicich v byté. Neucini-li
tak ani do dvou mésicli poté, co zmena nastala, ma se za to, Ze zavazné porusil svou
povinnost. Dle divodové zpravy by opakované poruseni znamenalo hrubé nebo zvlast
zavazné poruseni s disledky, které z toho plynou. Stejné tak lze o hrubém poruseni
povinnosti ndjemce hovofit 1 pfi opakovaném nesplnéni oznamovaci povinnosti podle
§ 2269 Ob&Z'®. Jednorazové zavazné poruseni tedy neni diivodem pro vypovéd z ndjmu,
a proto je zavazné poruseni povinnosti nizsi intenzity nez poruseni hrubé. Pro uplnost je
tteba dodat, Ze ndjemce také miize porusovat své povinnosti méné zavaznym zpiisobem,
ktery nedosahne intenzity hrubého (ani zadvazného) poruSeni a nebude tedy dan divod
pro vypoveéd. Pokud by vSak takovym porusenim zpisobil pronajimateli Skodu, byl

by povinen ji nahradit.”

Ze zakona vyslovné vyplyva, Ze za hrubé poruSeni povinnosti ndjemce je
povazovano déani bytu do podnajmu tieti osobé v rozporu S ustanovenim
§ 2274 a § 2275 Ob¢Z. Zejména by se jednalo o dani bytu do podndjmu bez souhlasu
pronajimatele, v ptipad¢€, ze najemce by sam v byté nebydlel (§ 2275 odst. 1 Ob¢Z).

Obecné je mozné vychazet z dosavadni judikatury, v niz Nejvyssi soud dovodil
urcita hlediska pro posouzeni intenzity poruseni povinnosti ze strany ndjemce. V prvé
fad€ jde o posouzeni toho, zda dané poruseni povinnosti ndjemce je svym vyznamem

alesponi tak zavazné, jako je ptipad hrubého poruseni povinnosti stanoveny zakonem.

8 Podle odstavce 1 tohoto ustanoveni plati, Ze pokud si je najemce predem védom toho, Ze nebude v byt
pritomen po dobu delsi nez dva mésice a ze byt bude v tuto dobu obtizné dostupny, je to povinen oznamit
vcas pronajimateli. Souasné ma oznacit osobu, kterd po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moznost vstupu
do bytu, bude-li to nezbytné zapotiebi; nema-li najemce takovou osobu po ruce, je takovou osobou
pronajimatel. Odstavec druhy presumuje, Ze nesplnéni této povinnosti najemce je povazovano za poruseni
jeho povinnosti zavaznym zpisobem. Pti opakovaném nesplnéni této povinnosti ptijde o hrubé ¢i zv1ast
zavazné poruseni povinnosti.

" Zalezelo by pak dale na tom, zda poruend povinnost vyplyvala ze zdkona (§ 2910 Ob&Z) nebo
ze smlouvy (§ 2913 ObcZ).

80 Usneseni NS ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009.
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Citovana judikatura odkazovala na neplaceni najemného po dobu delsi nez tii mésice,
nebot’ predchozi pravni Uprava uvadéla toto jako priklad hrubého poruseni povinnosti
najemce. Uginny ob&ansky zakonik jiz takovou upravu neobsahuje a je tudiz mozné
konkrétni poruseni srovnavat s danim bytu do podndjmu bez souhlasu pronajimatele
(§ 2276 Ob¢Z). Podle uvedeného rozhodnuti patii k dal$im hlediskim okolnost,
zda a ptipadné v jaké vysi najemce zpusobil pronajimateli Skodu, zda zpisobil Gjmu
na pravech jinym osobam, napt. ostatnim ndjemctim v dom¢, jaka byla motivace jeho
jednani, okolnost, zda dosud fadné plnil své povinnosti, eventualné jakéa uplynula doba
od poruSeni ndjemcovych povinnosti do dne dani vypoveédi z ndgjmu. Vyznamna je téz
okolnost, zda najemce svym jednanim porusil jiné pravni piedpisy. Pro uplnost je tieba
doplnit, Ze aby se v konkrétnim piipadé mohlo jednat o hrubé poruSeni povinnosti
najemce, nemusi jeho jedndni odporovat zaroven vSem uvedenym hlediskiim. Naptiklad
neplacenim najemného bude pronajimateli zptisobena $koda, ale zjevné tato skutecnost
nezasahne ostatni ndjemce byti v domé. To ov§em neméni nic na tom, Ze se mize jednat

o hrubé poruSeni povinnosti a mize tedy byt naplnén vypovédni divod.

Stejné zavazné jako dani bytu do podnajmu bez souhlasu pronajimatele, tedy jako
pripad vyslovné stanoveny zakonem, by bylo pfijeti nového ¢lena do najemcovy
domacnosti bez souhlasu pronajimatele za pfedpokladu, Ze si pronajimatel vyhradil
souhlas v nagjemni smlouvé. Takovou moznost pronajimateli vyslovné dava ustanoveni
§ 2272 odst. 2 Ob¢Z. Neplati to ovSem v piipadé€, Ze se jedna o osobu najemci blizkou

nebo dalsi pfipady zvlastniho ztetele hodné.

V souladu s dosavadni judikaturou Ize za hrubé poruseni povinnosti najemce dale

povazovat naptiklad:

e provedeni stavebnich Uprav  vbyt¢ bez souhlasu pronajimatele
(§ 2263 odst. 1 Ob¢Z),8

e odepfeni pfistupu do bytu pronajimateli za ucelem kontroly zptisobu jeho uzivani
(§ 2219 Ob&Z).8? Pokud by se ovsem pronajimatel pokousel ndjemce nadmérné
obté¢Zzovat (pfili§ Castymi prohlidkami), jednalo by se o zjevné zneuziti prava,

které nepoziva pravni ochrany (§ 8 ObcZ),

81 Rozsudek NS ze dne 10. srpna 2011, sp. zn. 26 Cdo 1632/20009.
82 Rozsudek KS v Hradci Kralové ze dne 13. tinora 2001, sp. zn. 26 Co 513/99.
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e poruseni povinnosti zpfistupnit byt za ucelem provedeni oprav v byté
(§ 2219 Ob¢Z). Vzhledem k okolnostem piipadu (napt. ro¢ni dobé, ve které
pronajimatel hodla opravy realizovat) se vSak o hrubé poruSeni povinnosti jednat

nemusi.®

V praxi bude velmi dilezitou otazka, za jakou dobu bude neplaceni najemného
a nékladi za sluzby mozné povazovat za hrubé poruseni povinnosti najemce. V tomto
ohledu se nabizi srovnani s ptfedchozi pravni upravou, nebot ta vyslovné stanovila, Ze je
hrubym porusenim povinnosti ndjemce, jestlize nezaplatil najemné a uhradu za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu ve vysSi odpovidajici trojndsobku mési¢niho najemného
auhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.3* Zakonodarce vsak pii rekodifikaci
prikrocil z pohledu najemce k urcitému zpfisnéni, nebot nezaplaceni nédjemného
a nékladi za sluzby za dobu alespon tii mésict je dlivodem pro vypovéd bez vypovédni
doby (§ 2292 odst. 2 Ob¢Z). Z toho 1ze dovozovat, Ze za hrubé poruSeni povinnosti bude
povazovano nezaplaceni najemného za kratsi dobu. Otazka tedy zni za jakou? Ackoliv je
autor zastancem jasnych pravidel, a to zejména proto, aby najemce mohl vzdy snadno
zjistit, jaka ma prava ¢i povinnosti, tak v této otazce se domniva, Ze neni tieba, aby bylo
v zdkon¢ vyslovné uvedeno, kolik nezaplacenych najmil pfedstavuje hrubé poruSeni
najemcovych povinnosti. Najemce muize bez obtizi seznat, Ze jeho povinnosti je platit
najemné a ze pokud nezaplati, mize to mit nasledek v podobé vypovédi, za urcitych
okolnosti dokonce bez vypovédni doby, to ze zdkona vyplyva zcela jednoznaéné. Navic
je dle § 6 odst. 1 ObEZ povinen jednat v pravnim styku poctivé. Skute¢nost, Ze neni
presn¢ stanoveno, zda je za hrubé porusSeni povinnosti nijemce mozné povaZovat
nezaplaceni jednoho ¢i dvou ndjmd, tak nemtze mit vliv na to, Ze je najemce povinen
vCas platit najemné. Navic tato uprava umoziuje soudu hodnotit danou situaci komplexné
a vzit v ivahu vSechny okolnosti daného ptipadu, napt. zda je najemce posledni dobou
pravidelné v prodleni s placenim nédjemného. Zaroveii bude v pifipadé sporu
na pronajimateli, aby prokazal, ze doSlo k hrubému poruSeni povinnosti najemce.

Zuvedeného tedy vyplyva, ze na otazku, za jakou dobu bude neplaceni najemného

8 Usneseni NS ze dne 10. kvétna 2011, sp. zn. 26 Cdo 2706/2010.
8§ 711 odst. 2 pism. b) ObSZ 1964.
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anakladi za sluzby mozné povazovat za hrubé poruseni povinnosti nijemce, nelze

odpovédét jednoznacné. Bude zalezet na okolnostech kazdého pripadu.

Za hrubé poruseni povinnosti ndjemce je mozné rovnéz povazovat nedodrzeni
pravidel obvyklych pro chovani vdomé¢ a rozumnych pokynid pronajimatele
(§ 2256 odst. 2 Ob¢Z). Obdobou byl v ptedchazejici upravé vyslovné formulovany
vypovédni diivod spodivajici v hrubém porusovani dobrych mravii v domé.®
Z judikatury pak vyplynulo, Ze by se mohlo jednat napft. o ,, obtezovani ostatnich najemcii
nad miru primerenou pomérum ruznymi imisemi, napr. nadmeérnym hlukem, pachem,
hmyzem, necistotami, neadekvatnim chovem zvirat, nebo o slovni ¢i dokonce fyzické utoky
Viici ostatnim ndjemciim nebo viici pronajimateli. “® Tato judikatura je dle nazoru autora
pouzitelna i nadale. Podle Bajury®’ je ovsem k naplnéni vypovédniho divodu tieba
opakované poruseni dobrych mravii ze strany nijemce a zaroven neuspéSna vyzva
pronajimatele, aby najemce zévadného chovani zanechal, kdyz tento zavér odvozuje
Z ptedchozi pravni Upravy a zavedenych zvyklosti. Autor se v tomto ohledu domniva,
ze jednordzové nedodrzeni pravidel obvyklych pro chovéani v dom¢ zpravidla nebude
mozné hodnotit jako hrubé poruseni povinnosti. V tom Ize s Bajurou souhlasit. Sporna je
ovSem otdzka ptredchozi vyzvy ze strany pronajimatele. Autor je toho nazoru, ze zadna
takova povinnost pro pronajimatele ze zakona nevyplyva. Naopak pii srovnani
s ustanovenim § 2291 odst. 2 Ob¢Z, kde zakon piedchozi vyzvu vyslovné zada, lze
dospét k zavéru, Ze pokud by ji zdkonodarce pozadoval jesté v jiném piipadé, vyslovné
by tak stanovil. Vzhledem k tomu, Ze tak v tomto pfipad¢ neucinil, Ize mit za to,
ze ptedchozi vyzvy nebude tfeba. Nadto je autor toho nazoru, Ze ani po pronajimateli
jakozto silngj$i smluvni strané nelze pozadovat, aby své povinnosti dovozoval
z ptedchazejici pravni upravy a ur€itych zvyklosti, kdyz zdkon po ném zadnou vyzvu
nepozaduje. To ovSem neznamend, ze autor tuto skute¢nost hodnoti kladné€. Dle jeho
pfesvédceni by s ohledem na to, Ze k naplnéni intenzity hrubého poruSeni povinnosti bude

Casto tieba opakované poruseni dobrych mravi v domé, byla pfedchozi vyzva v tomto

8§ 711 odst. 2 pism. a) ObeZ 1964.

8 Rozsudek NS ze dne 20. {jna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008.

8 BAJURA, J. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 2014, s. 58.
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pfipad¢ namisté. N4jemce by také byl vice chranén, nebot’ byl mél moznost zjednat

napravu. Proto autor povazuje ptedchozi pravni upravu za vhodnéjsi.

Jako sporna se jevi otazka, zda smluvni strany mohou v ndjemni smlouvé
definovat, co povazuji za hrubé poruSeni povinnosti, a tedy za vypovédni diivod. Podle
Kabelkové®® takovému ujednani nic nebrani. Naopak Bajura® se k této otazce stavi
skepticky, kdyz podle ného je tieba objektivné posuzovat, co je hrubym poruSenim
povinnosti najemce, nebot’ ujednanim stran by mohlo dojit ke zkraceni jeho prav
(§ 2235 odst. 1 Ob¢Z). V tom, ze neni mozné, aby ujednani stran o tom, co povazuji
za hrubé poruseni povinnosti ndjemce, zkratilo prava najemce, Ize dat Bajurovi za pravdu.
Tento zavér vyplyva ze znéni § 2235 odst. I Ob¢Z jednoznacné. Otazkou zistava,
jak nalozit s ujednanim, které bude v neprospéch pronajimatele, jinak feceno, které
za hrubé poruseni povinnosti bude povazovat az poruseni intenzivnéjsi, nez by vyplyvalo
ze zakona, ptipadné z judikatury. Takové ujednani by dle nazoru autora obstalo. Zjevné
také strany mohou do n4jemni smlouvy opsat ptipady, které za hrubé poruSeni povazuje
pfimo zdkon ¢i judikatura. Pokud smluvni strany v praxi pfikro¢i k ujednédni toho,
co budou povazovat za hrubé poruseni povinnosti, Ize jim doporucit, aby tak ucinily
demonstrativnim vyctem. Autor se domniva, ze lze ve smlouvé jen tézko postihnout
vSechny mozné piipady hrubého poruseni povinnosti. S vySe uvedenymi vyhradami je
tedy takové ujednani mozné ptipustit. Nadto se autor domniva, Ze v praxi miize takové
ujednani byt v zajmu stran, nebot’ jim poskytne vyssi jistotu. Lze se domnivat, ze ndjemce
bez pravniho vzdélani si peclivé prostuduje svou nijemni smlouvu, ke studiu zédkona

ovSem jiz piikracovat nebude.

Za hrubé poruSeni povinnosti ndjemce je tteba také povazovat piipady zvlast
zédvazného poruseni. Jinymi slovy, jestlize nijemce poruSuje svou povinnost zvlast
zavaznym zpusobem, nemusi pronajimatel ptikrocit K vypovédi bez vypovédni doby
(§ 2291 Ob¢Z), ale muze dat najemci vypoved s tiimési¢ni vypoveédni dobou. Tento

zavér vyplyva z logického argumentu a maiori ad minus (od vétsiho k mensimu), nebot’

8 KABELKOVA, E. Komentai k § 2288. In: KABELKOVA, E. a DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr: [§ 2201-2357]. 2013, s. 333.

8 BAJURA, J. VWpovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 2014, s. 54.
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je-li chovani najemce tak zavazné, Ze lze najem vypoveédét bez vypoveédni doby, lze jej

nepochybné¢ vypovédéet také s tiiméesicni vypovédni dobou.

4.3.1.2 Odsouzeni ndajemce pro umysiny trestny cin

Podle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b) je vypovédnim divodem, je-li ndjemce
odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domécnosti
nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je ndjemciiv byt, nebo proti cizimu majetku,

ktery se v tomto dom¢ nachazi.

Smyslem tohoto vypovédniho divodu je chranit pronajimatele, ¢leny jeho
domacnosti a osoby, které bydli vdomé, kde je najemctv byt, pfed utoky ze strany
najemce. Chranény naopak nejsou osoby, které v takovém domé nebydli, byt’ by to byly
osoby blizké pronajimateli, napft. jeho dité, které s nim jiz nezije ve spolecné domacnosti.
Obdobné je chranén majetek, ktery se v domé& nachazi. Pokud by se ndjemce dopustil
trestného ¢inu proti majetku, ktery se nenachézi v domé, neni naplnén tento vypovédni
divod. Mohlo by se vSak podle okolnosti jednat o jiny obdobné zavazny divod

pro vypovézeni najmu ve smyslu § 2288 odst. 1 pism. d) Ob&Z.*

Podminkou uplatnéni tohoto vypovédniho diivodu je, ze najemce byl pro trestny
¢in odsouzen pravomocn¢é. Piipadné zruSeni odsuzujiciho rozsudku na zékladé
mimofadnych opravnych prostiedk@® by na platnost vypovédi nemélo vliv. Pokud jde
0 konkrétni trestné Ciny, typicky se bude jednat napf. o vrazdu (§ 140 TrZ), ublizeni
na zdravi (§ 146 TrZ), loupez (§ 173 TrZ), kradez (§ 205 TrZ), poskozeni cizi véci
(§ 228 Trz).

, Vypoved' z tohoto ditvodu lze dat ndajemci pouze tehdy, pokud se trestného
jednani dopustil on sam nebo néktery ze spolecnych najemcii. Pro podobna jednani
nékterého z clenii najemcovy domdcnosti, nebo dokonce navstévy v byte najemce vypoved’

ndjemci dat nelze. “%

% BAJURA, J. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
noveho obcanského zakoniku. 2014, s. 52-53.

%1 Dovolani (§ 265a a nasl. TrR), stiznost pro poruseni zakona (§ 266 a nasl. TrR), obnova Fizeni
(§ 277 anasl. TrR).

92 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zédkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. 2014, s. 115.
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4.3.1.3 Nutnost vyklidit byt ve verejném zdajmu

Vypovédni diivod je dan také tehdy, ma-li byt byt vyklizen, protoze je z diivodu
vetejného zajmu potiebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt nachdzi, nalozit tak,
7e byt nebude mozné viubec uzivat (§ 2288 odst. 1 pism. ¢) Ob¢Z). Oproti predchazejici
pravni uprave jiz neni divodem pro vypoveéd skutecnost, ze byt nebo diim vyzaduje
opravy, pii jejichz provadéni nelze byt nebo diim delsi dobu uzivat.*® Tuto situaci fesi

obcansky zakonik jinym zptisobem (§ 2259 a nasl. ObcZ).

Tento vypovédni diivod se uplatni napt. tehdy, bude-li nafizeno odstranéni stavby,
V niz se byt nachazi, poptipad¢ bude zménén ucel jejiho vyuziti tak, ze prestane slouzit
k bydleni. V praxi se tak stane rozhodnutim organu vefejné moci, typicky stavebniho
ufadu. K tomu je mozné odkézat na dosavadni judikaturu, podle niz ,,uprava stavebniho
zakona tak pozZadavkem na vydani spravniho rozhodnuti koresponduje s podminkou,
aby K jinému nakldadani s domem nebo bytem doslo z ditvodu verejného zdjmu. Proto
| ditvod vypovédi zZalobkyné z najmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. e/ obc. zdak. mohl byt
ddn jen tehdy, byla-li rozhodnd tvrzeni, obsazena ve vypovédi, dolozena prislusnym
spravnim aktem stavebniho uradu (jiného stavebnim zdkonem urceného subjektu) podle

stavebnépravnich predpisii. “%*

4.3.1.4 Jiny obdobné zavazny ditvod pro vypovézeni najmu

Jak jiz bylo vySe naznaceno, vypoveédni diivod je dan i tehdy, je-li tu jiny obdobné
zavazny divod pro vypovézeni najmu (§ 2288 odst. 1 pism. d) Ob¢Z). Tento vypovédni
divod je mozné uplatnit pouze tehdy, neni-li mozné danou situaci podfadit pod zadny
z predchazejicich vypovédnich diivodi. Zarovei se ale bude jednat o situace srovnatelné

S témi, které 1ze podradit pod predchazejici vypovédni diivody.

Proti zavedeni takto obecné formulovaného vypovédniho ditvodu lze opét
argumentovat tim, Ze pro ndjemce bude obtizné urcit, zda jeho jednani miize tento
vypovédni diavod naplnit ¢i nikoliv a Ze se tak dostava do obtizného postaveni. Ze znéni
§ 2288 Obc¢Z je ovsem mozné dovodit, ze v jeho odst. 1 jsou uvedeny vypoveédni divody

na stran¢ najemce. Vyjimkou je jen odst. 1 pism. ¢), kde jde o vetejny zdjem. Proto pokud

93§ 711a odst. 1 pism. b) ObeZ 1964.
% Rozsudek NS ze dne 19. dubna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1424/2005.
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se najemce bude chovat fadn¢, miize si byt jist, ze vypovéd z najmu z tohoto diivodu

nepfichazi v tvahu.

Tento vypovédni divod naopak umoziiuje pronajimateli najem vypovédéet
I v situaci, kdy je zfejmé spravedlivé, aby najemce dostal vypoveéd, ale takovy piipad
nelze subsumovat pod zadny jiny vypovédni divod. Jako priklad Ize uvést jiz zminéné
spachani timysIného trestného ¢inu proti majetku pronajimatele, ktery se nenachazi
v dom¢, kde je ndjemctv byt. Zaroven Ize poukazat na divodovou zpravu k ustanoveni
§ 2288 Ob¢Z, kde se uvadi, ze obecnou klauzuli o jiném obdobné zavazném divodu
pro vypovézeni najmu je tieba vykladat restriktivné. To se jevi jako spravné, nebot’ jde
0 urcitou pojistku pfed zneuzivanim tohoto vypovédniho diivodu ze strany pronajimatele.
Proto se autor domniva, Ze zavedenim tohoto vypoveédniho diivodu nedojde ke zhorSeni
postaveni najemce a neni tudiz divod pravni upravu meénit. Zaroven by bylo vhodné,
aby budouci judikatura vytvofila ur¢ity navod pro posouzeni toho, zda konkrétni situaci
lze podtadit pod tento vypovédni diivod, obdobné jako vySe citovand judikatura vytvoftila

hlediska vztahujici se k hrubému poruseni povinnosti najemce.

4.3.2 Vypovéd’ s tfimési¢ni vypovédni dobou z najmu na dobu neurcitou

V ustanoveni § 2288 odst. 2 stanovi obCansky zékonik vypovédni divody,
za kterych muze pronajimatel vypoveédét pouze najem sjednany na dobu neurcitou.
Motivaci pro toto omezeni Ize vidét v tom, Ze se jedna o vypovédni diivody na strané
pronajimatele. V pfipadé najmu sjednaného na dobu wurcitou je pak najemce
Vv nevyhodném postaveni uz jen proto, Ze si nemuze byt jisty, zda S nim pronajimatel
prodlouZzi najemni smlouvu. Proto jej obCansky zakonik chrani pted vypovédi z davodi,
které nejsou na jeho strané. Zaroven je tak vyvazeno omezeni ndjemce vypoveédét ndjem

na dobu urcitou (§ 2287 ObcEZ), coz je také namisté.

S ohledem na znéni § 3020 Ob¢Z lze k témto vypovédnim divodim obecné

uvést, ze kde zakon hovoii o manzelu, plati dana uprava téZ pro registrovaného partnera.

4.3.2.1 Byt ma byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem
Podle ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. @) ObéZ miiZze pronajimatel vypovédeét
najem na dobu neurcitou 1 v pfipade€, Ze byt ma byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho

manzelem, ktery hodld opustit rodinnou domécnost a byl poddn navrh na rozvod
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manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno. V literatufe se lze setkat s riznym
vykladem tohoto ustanoveni. Jeden z nazora tvrdi, Ze pronajimatel si s pouzitim tohoto
vypovédniho divodu nemuze vylepsit vlastni bytovou situaci, Ze jej tedy miize vyuzit
pouze Vv piipadé, ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo Ze manzelstvi jiz bylo
rozvedeno.®® Jiny vyklad zase dovozuje, Ze pokud bude v byt& bydlet sim pronajimatel,
neni rozvodové ¥izeni podminkou vypovédi.?® Dle nazoru autora je feSeni tieba hledat
V jazykové formulaci daného vypovédniho divodu. K tomu je dobré si povSimnout,
jak tento vypoveédni duvod formuluje Selucka, ktera voli nasledujici vyjadieni: ,, byt mad
byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinou domdcnost,
a byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno. ¥’ Jde 0 to,
ze interpunkéni znaménka jsou pouzita jinak nez v zdkoné. Klicové je pfitom pouziti
¢1 nepouziti ¢arky pred slovy ,,nebo jeho manzelem®. Kdyby vypovédni diivod znél tak,
jak jej formuluje Selucka, bylo by dle autora nutné dat za pravdu prvému z vyse
uvedenych nazort, tedy ze pronajimatel by si nemohl vylepsit vlastni bytovou situaci.
Ovsem vzhledem k tomu, Ze vypovédni ditvod je formulovan s ¢arkou pied slovy ,,nebo
jeho manzelem®, nevztahuje se Cast souvéti uvedend za témito slovy na pronajimatele
aon tak mize vypovédni divod pouzit, aniz by bylo zahdjeno rozvodové fizeni.
Samoziejmé& za podminky, Ze byt jim bude nasledné skutecné uZivan. Proto se autor

priklani k druhému z vySe uvedenych nazord.

Argumentovat lze jesté jinym zptusobem. Pokud by i v ptipad¢, Ze byt ma byt
uzivan pronajimatelem, musela byt splnéna podminka zahdjeného rozvodového ftizeni,
nemohl by ji nikdy splnit pronajimatel, ktery Zadného manZela nemd. Vznikla
by pak nasledujici situace. Jestlize by takovy pronajimatel z objektivniho davodu
potieboval byt pro sebe, vypoveédni divod by nemél. Naopak pokud by potieboval byt
pro svého piibuzného, vypovédni divod by mél (§ 2288 odst. 2 pism. b) Ob¢Z). Tim by
bylo vlastnické pravo pronajimatele pomérné znaéné oslabeno. Je pravdou, Ze ptfesné

takovy mohl byt zamér zakonodarce, autor se vSak domniva, ze tomu tak nebylo, a je

% BEZOUSKA, P. Bytové politika viude kolem. In: ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého.
Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku. 2013, s. 248; KRECEK, S. Ndajemni a druZstevni
bydleni podie nového obéanského zdakoniku a zdkona 0 obchodnich korporacich. 2014, s. 117.

% BAJURA, J. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
noveho obcanského zakoniku. 2014, s. 73.

9 SELUCKA, M. Zanik najmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 153.
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tudiz tfeba pfipustit, ze pronajimatel ma pfi splnéni dal$ich podminek moZznost uplatnit

tento vypovedni ditvod bez ohledu na to, zda byl podan navrh na rozvod.

Ackoliv je ve vztahu k pronajimateli situace ponékud sporna, tak pokud jde
0 manzela, zda se jednoznacné, zZe aby mohla byt ddna vypovéd proto, Zze byt ma byt
uzivan manzelem pronajimatele, musi byt splnéna podminka, ze hodla opustit rodinnou

domaécnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno.

Dale je dle ndzoru autora tfeba se pozastavit nad formulaci ,,méa byt byt uzivan
pronajimatelem*. Namisté je vtomto piipadé ucinit srovnani S predchazejici pravni
tipravou, ktera volila formulaci ,,potfebuje-li pronajimatel byt pro sebe“.%® Zakon tedy
jizdnes po pronajimateli nevyzaduje, aby byt potieboval. To ovSem znamena,
Ze pronajimatel muze dat najemci vypovéd, aniz by objektivné byt potieboval,
napft. proto, ze potiebuje vétsi byt, nemusi tedy viibec prokazovat svoji bytovou potiebu.
Tuto skutec¢nost autor hodnoti jako nezddouci, nebot’ tim je postaveni pronajimatele velmi
posileno. Autor je toho ndzoru, Ze pronajimatel se pti rozhodnuti pronajmout byt ndjemci
dobrovoln¢ omezil a moznost najem vypovédét by méla byt vazana na bytovou potiebu
pronajimatele. Jinak feCeno by pronajimatel mél mit moznost najem vypovédét tehdy,
budou-li ho k tomu vést objektivni okolnosti. Nic by pak nebranilo extenzivnimu vykladu
ohledné toho, co je mozné za takovou okolnost povaZovat. Mohlo by se jednat napf. o to,
ze pronajimatel se hodlé ptest¢hovat v ramci jednoho mésta proto, aby mél kratsi cestu
do svého nového zaméstnani (aby nemusel pouzivat MHD apod.). Vhodné je poukazat
na to, Zze dosavadni judikatura vykladala pojem bytova potieba pronajimatele v SirSim
slova smyslu.% Na druhé strané by ale pronajimatel nemél mit moZnost najem vypovédst
jen ze subjektivnich divodu, resp. bez divodu, nebot podle soucasné pravni Gpravy
postaci, ze byt bude uzivan pronajimatelem. Z toho plyne, ze pokud se pronajimatel chce
prestéhovat napiiklad jen proto, Ze z bytu, ktery je uzivan najemcem, je lepsi vyhled,
muize najem vypovédét a nemusi nic prokazovat. Zakon by dle ndzoru autora me¢l
vyjadfovat to, ze prave této moznosti se pronajimatel vzdal tim, Ze byt pronajal. Na druhé
stran¢ bylo vyse rozebrano, ze vyklad, podle n¢hoz by bylo podminkou pro vypovéd

alespont zahajené rozvodové fizeni, by neumérné omezoval pronajimatele. Proto autor

% & 711a odst. 1 pism. a) Ob&Z 1964.
% Rozsudek NS ze dne 27. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 4118/2008.
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formulaci tohoto vypovédniho diivodu nepovazuje za vhodnou a dle jeho nazoru by bylo

namisté zamyslet se nad jeji upravou.

V prvé fad¢ by autor navrhoval odstranéni naznacenych vykladovych problému
ohledné toho, zda je zahajeni rozvodového tizeni podminkou pro vypovéd z divodu
uzivani bytu samotnym pronajimatelem. Mohlo by se tak stat naptiklad rozdélenim
slozitého souvéti § 2288 odst. 2 pism. @) ObEZ na dvé samostatné ¢asti tak, aby byl
zachovan vyklad, ktery preferuje autor. Poptipadé, pokud by zakonodarce
upiednostiioval opacny vyklad, mélo by dojit alespont k pfeformulovani citovaného
ustanoveni tak, aby z ného jednoznaéné vyplyvalo, Ze rozvodové tizeni je podminkou
i v pfipadé vypovedi pronajimatele. V tomto piipadé by postatovalo odstranit ¢arku
pfed slovy ,nebo jeho manZelem®. Déle by pak autor navrhoval vézat pravo
pronajimatele ndjem vypovédet na jeho bytovou potiebu. Byt’ by v takovém piipadée byl
zastancem extenzivniho vykladu v zdjmu ochrany vlastnického préva pronajimatele,
kladla by takova formulace na pronajimatele pfiméfeny narok, aby si dopiedu rozmyslel,
zda hodl4 byt pronajmout ¢i jej uzivat sim a neumoziovala by mu néjem vypoveédét

Z neobjektivnich davodi.

Nadéle je moZzné vychazet ze zavéru dosavadni judikatury, ktera dovodila,
7e z tohoto diivodu nemiize najem vypovédét pravnicka osoba.’? I piestoze, jak bylo
ukazano, ma pronajimatel pomérné Sirokou moznost pro vyuziti rozebiran¢ho
vypovédniho diivodu, je dle presvédceni autora tfeba dovodit, ze jeho smyslem je
poskytnout pronajimateli moznost se rozhodnout o tom, kde bude bydlet. Neni tedy
mozné, aby najemce dostal vypoveéd’ a pronajimatel byt poté uzival napt. k podnikani jako

nebytovy prostor.

100 Rozsudek NS ze dne 28. dubna 1997, sp. zn. 2 Cdon 213/97.
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4.3.2.2 Pronajimatel byt potiebuje pro svého pribuzného nebo pribuzného svého

manzela

Nijem na dobu neurcitou muize pronajimatel vypoveédét rovnéz v piipadé,
ze potiebuje byt pro svého pribuzného nebo piibuzného svého manzela v piimé linii nebo

ve vedlejsi linii v druhém stupni (§ 2288 odst. 2 pism. b) Ob&Z).10t

Na rozdil od ptedchoziho pfipadu je u tohoto vypovédniho divodu zachovana
formulace, ze pronajimatel ,,potiebuje byt™ pro zdkonem vyjmenované osoby. U téchto
osob tedy musi byt dana bytova potieba. ,, Bytovd potieba pronajimatelovych pribuznych
nebo pribuznych jeho manzela je dana tehdy, pokud nemaji viastni byt, tj. nedisponuji
pravanim titulem umoznujicim jim bydleni trvalé povahy (napv. viastnické pravo, pravo
odpovidajici vécnému bremenu, ndjemni pravo, pravo na bydleni odvozené

Z rodinnépravniho vztahu, tj. manzelstvi, rodicovské zodpovédnosti). “1%?

| vpfipadé, Ze vypovédni ditvod je dan, mize byt vypovéd pronajimatele
s ohledem na dosavadni judikaturu posouzena jako neplatné pro rozpor s dobrymi mravy.
Okolnostmi, jez mohou byt vyznamné pro posouzeni vypoveédi z hlediska dobrych mravi,
mohou byt zejména zjistény vek, zdravotni stav a disledky, které by mohla pro zdravotni
stav ndjemce a piislusnikd jeho domacnosti mit zména prostiedi. Pfitom je tfeba také brat
vV tvahu okolnosti na stran¢ pronajimatele, tj. takové, které mohou odlivodnit zavér,
Ze po pronajimateli 1ze spravedlivé pozadovat, aby mu byla ochrana jeho prava docasné
odepiena. Pii posuzovani divodnosti aplikace § 2 odst. 3 Ob¢Z je tieba zabyvat se vSemi

vyse uvedenymi okolnostmi, jinak by se jednalo o posouzeni netiplné a tedy nespravné. %

Podle Nejvyssiho soudu neni okolnost spocivajici v tom, Ze pronajimatel
disponuje volnym bytem, rozhodnd pro posouzeni bytové potieby jeho piibuzného
amohla by mit vyznam jen pifi posouzeni véci z hlediska dobrych mravi; mira

naléhavosti uspokojit bytovou potiebu piibuzného pronajimatele pravé v byté uzivaném

101 Podle ustanoveni § 772 Ob&Z jsou osoby piibuzné v linii ptimé, pochazeji-li jedna od druhé a v linii

vedlejsi, maji-li spolecného piedka, ale pfitom nepochazeji jedna od druhé. Stupen piibuzenstvi mezi
dvéma osobami se urcuje podle poctu zrozeni, jimiz v linii pfimé pochazeji jedna od druhé a ve vedlejsi
linii ob€ od svého nejblizsiho piedka (§ 773 ObcZ).

102 BAJURA, J. Wypoved' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 2014, s. 74-75.

108 Rozsudek NS ze dne 20. dubna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1359/2005.
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najemcem je totiz mimo jiné urcovéana i tim, zda, popf. zjakych divodi nemize

uspokojovat tuto bytovou potebu v jiném byté ve vlastnictvi pronajimatele.%

Pronajimatel musi ve vypovédi konkretizovat osobu, pro niz byt potiebuje.

V opacném piipadé by byla vylou¢ena moznost adekvatni obrany najemce.'%

4.3.2.3 Ochrana pred zneuzitim vypovédniho diivodu

Obcansky zdkonik chrani ndjemce ptfed zneuzitim vypovédniho davodu
pronajimatelem. Cini tak ustanovenim § 2289, podle néhoz dal-li pronajimatel najemci
vypovéd’ z nékterého z divodi uvedenych v § 2288 odst. 2 Ob¢Z, je povinen najemci byt
znovu pronajmout nebo mu nahradit skodu, jestlize byt nevyuzil do jednoho mésice
od jeho vyklizeni najemcem k ucelu, ktery uvedl jako vypovédni divod. Lhuta jednoho
mésice nebézi po dobu, ktera je potiebna k Gpravé bytu, bylo-li s Gpravou zapocato

nejdéle do dvou tydnt po vyklizeni bytu a je-li v ni fadné pokracovano.

Ucelem je zabranit tomu, aby pronajimatel po vyklizeni ponechal byt prazdny
nebo jej pronajal jiné osobé&, nez kterou oznacil ve vypoveédi. Pokud by se tak stalo, mé&l
by najemce moznost si vybrat a bud’ pozadovat, aby mu pronajimatel byt znovu pronajal,
nebo aby mu nahradil $kodu, ktera mu vznikla v souvislosti se stéhovanim. Skodou
by v takovém piipadé byly naptiklad st€hovaci naklady. Pokud by se najemci nepodafilo
ziskat srovnatelné bydleni se srovnatelnou vysi ndjemného, ale jen bydleni s ndjemnym

vy$§im nez v plivodnim byté, byl by rozdil v ndjemném Skodou vzniklou najemci.

Zakon zéaroven reflektuje skutecnost, Ze pronajimatel mize potiebovat v byté
provést urCité Upravy. V takovém pifipad¢é lhita jednoho mésice nebézi. Otazkou,
na kterou zdkon neodpovida, je, jak by mél najemce zjistit, Ze v Upravach neni fadné
pokracovano. Zakon mu zddnou moznost kontroly neposkytuje. V praxi tedy mize byt
pro najemce obtiZzné rozebirané ustanoveni vyuzit, nebot’ si jen tézko ovéfi, zda pribéh

provadénych uprav odpovida pozadavkiim zdkona.

MuzZe nastat situace, v niZ pronajimatel objektivné nebude moci vyuzit byt k ucelu
uvedenému jako vypoveédni divod. Jako piiklad 1ze uvést, Ze osoba, kterd se méla do bytu

nast¢hovat, zemfe. Pak by nepfichdzela do tivahy nahrada Skody, nebot' divodem

104 Usneseni NS ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3534/2008.
105 Rozsudek NS ze dne 21. biezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006.
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nevyuziti bytu je okolnost, kterou pronajimatel nezavinil. Najemce by ale mohl

pozadovat, aby mu byl byt znovu pronajat.1%

4.3.3 Vypovéd’ bez vypovédni doby

Obcansky zakonik umoziuje pronajimateli vypoveédet ndjem bez vypovédni doby,
porusi-li najemce svou povinnost zvlast’ zavaznym zpusobem (§ 2291 odst. 1 Ob¢Z).
Demonstrativné pak zadkon uvadi, ze najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym
zptisobem, neplatil-li ndjemné a ndklady za sluzby za dobu alespon tii mésict,
poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym zplisobem, zpusobuje-li
jinak zdvazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které¢ v domé bydli nebo
uziva-li neopravnéné byt jinym zplsobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano

(§ 2291 odst. 2 Ob&Z).

vvvvvv

najemného, proto se na ni zamé&ii podrobné&ji. Pfedné¢ je tfeba upozornit na to, ze vypoveéd
musi byt dostate¢né urcita. ,, Vypoved' pronajimatele z najmu bytu z ditvodu neplaceni
najemného a uhrad za sluzby je dostatecné urcita pouze v pripade, Ze presné specifikuje
kdy a kolik ndjemce na najemném i sluzbach neuhradil “** V opaném piipadé
je vypoveéd’ nicotna podle § 553 odst. 1 Ob¢Z. Zaroven neni pravné vyznamné, zda je
specifikace konkrétnich mésict a ¢astek uvedena piimo v textu vypovédi nebo v listing,

ktera je jeji soucasti.?%®

Jako ne zcela jednozna¢na se jevi formulace ustanoveni § 2291 odst. 2 Ob¢Z
,nezaplatil-li ndjemné a naklady na sluzby za dobu alespon tii mesici®. V prvé fad¢ jde
o sluovaci pomér mezi slovy nijemné a ndklady na sluzby. Jazykovym vykladem
by bylo mozné dospét k zavéru, ze najemce musi byt v prodleni jak s placenim
najemného, tak nakladl na sluzby. Autor se v§ak domniva, Ze zdkonodarce mél v tomto
pfipadé na mysli, Ze najemce za dany meésic nezaplatil v plné vysi ¢astku rovnajici
se souctu najemného a nakladi na sluzby. Na to ovSem déle navazuje otdzka, jak nalozit

se situaci, kdy ndjemce plati mésicné méné€, nez Cini soucet ndjemného a nakladi

106 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zakona o obchodnich
korporacich. 2014, s. 120-121.

107 Rozsudek NS ze dne 20. ¥ijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009.

108 Rozsudek NS ze dne 19. dubna 2012, sp. zn. 26 Cdo 264/2011.
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na sluzby, respektive po jaké dob¢ je v takovém ptipadé mozné dat nijemci vypoved
bez vypovédni doby. Zakon pozaduje, aby najemce nezaplatil za dobu alespon tii mésicu.
Nabizi se rizné vyklady. Za prvé by bylo mozné se domnivat, Ze vypovédni ditvod je dan
jiz tehdy, nezaplatil-li najemce tfikrat v plné vysi ¢astku odpovidajici souctu najemného
a nékladu na sluzby, jinak feceno tiikrat zaplatil méné, nez bylo jeho povinnosti. Druha
moznost je vykladat zakon tak, ze vypovédni divod bude dan az tehdy, dluzi-li najemce
pronajimateli ¢astku, ktera odpovida trojnasobku souctu najemného a néklada za sluzby.
Lze uvazovat nasledujici piiklad: najemné a nédklady za sluzby ¢ini za jeden mésic
dohromady deset tisic korun. Prvy vyklad by vedl k tomu, Ze ndjemci by bylo mozné dat
vypoveéd bez vypovédni doby i tehdy, pokud by za libovolné tii mésice dluzil
pronajimateli za kazdy z nich sto korun. Naopak pokud by za jeden mésic nezaplatil celou
¢astku, nebylo by mozné najem bez vypoveédni doby vypovédét. Ndjemci by tedy bylo
mozné dat vypoveéd v ptipadé, ze by dluzil pronajimateli tfi sta korun, ovsem kdyby dluzil
deset tisic korun, vypovéd’ by moznd nebyla. Proto autor tento vyklad nepovazuje
za spravny a ptiklani se ke druhému z uvedenych vykladl, podle né¢hoz by v situaci
z prikladu bylo mozné najem vypoveédét bez vypovédni doby az tehdy, kdyz by dluh
najemce dosahl Castky tficet tisic korun. Ve smyslu vyse uvedeného by vsak nebylo
rozhodné, zda by se celkovy dluh skladal z dluhu na ndjemném ¢i na nakladech za sluzby.
Z toho dale vyplyva, ze bude-li najemce platit alespon urCitou ¢astku, byt’ nizsi nez je
jeho povinnosti, nemtZe po tfech mésicich dostat vypovéd bez vypovédni doby. Nic
ovSem pronajimateli nebrani ndjem vypoveédét s tfimesi¢ni vypovédni dobou pro hrubé
poruseni povinnosti najemce podle § 2288 odst. 1 pism. a) Ob¢Z. V tomto piipadé by
ale bylo nutné hodnotit, zda konkrétni dluh, s piihlédnutim k dal$im okolnostem,
ptfedstavuje hrubé poruseni najemcovy povinnosti. Pfi celkovém hodnoceni této otazky
se lze inspirovat piedchézejici pravni upravou, kterd pro obdobny piipad obsahovala
formulaci, Ze ndjemce ,,nezaplatil ndjemné a thradu za plnéni poskytovand s uzivanim
bytu ve vysSi trojndsobku mésicniho najemného a uthrady za plné€ni poskytovana
s uzivanim bytu*.2% Ackoliv i této textaci lze vytykat pouziti spojky ,,a“ mezi slovy

najemné a Uhradu, je z ni jednoznacné patrné, Ze vypoveédni divod je dan az tehdy,

1098 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z 1964.
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dosahne-li vyse ndjemcova dluhu trojnasobku mési¢niho ndjemného a thrady za sluzby.

Proto ji autor poklada za vhodné;jsi.

At se jiz ve vztahu k ptredeslé otdzce soudy ptikloni k té ¢i oné varianté, je dle
nazoru autora nesporné, ze doba tii mésici, ve kterych najemce uziva byt, aniz by platil
najjemné a naklady za sluzby, mlze byt naplnéna i souctem mésici, které nejdou

za sebou.110

K problematice ndjemného je jesté tieba doplnit, Ze je-li mezi stranami jeho vyse
spornd, nelze najem vypoveédét pro nezaplaceni ndjemného, ulozi-li nijemce dluzné
najemné, popiipadé jeho spornou cast do notaifské Uschovy a vyrozumi o tom
pronajimatele (§ 2253 odst. 1 Ob¢Z). Zaroven je vhodné poukazat na skute¢nost, ze podle
§ 9 zékona €. 67/2013 Sb. si mohou strany ujednat, Ze najemné a naklady na sluzby budou

placeny pausalni castkou.

Podle § 2291 odst. 3 0Ob¢Z je hmotnépravni podminkou vypovédi vyzva
pronajimatele, aby najemce v pfimétené dob¢ odstranil své zavadné chovani, poptipade
odstranil protipravni stav, jinak se k vypovédi nepfihlizi. Z toho lze dovodit, Ze vyzva
by méla obsahovat skutkové vymezeni toho, v ¢em pronajimatel spatfuje poruSeni
povinnosti ndjemce zvIaSt zavaznym zplsobem a dale pfiméfenou lhitu k tomu,
aby najemce své zavadné chovani odstranil. Lhiita by méla byt takova, aby béhem ni mohl
najemce objektivné odstranit své zdvadné chovani. Konkrétni délka pak bude zaviset
na okolnostech kazdého ptipadu. Lze se napiiklad domnivat, ze zdrZeni se urcitého
zavadného chovani lze po najemci pozadovat v podstaté ihned. Naopak na zaplaceni

najemného za dobu tii mésicii bude tieba poskytnout ptimérenou (delsi) Thitu.

Zakon naopak nepoZaduje, aby vyzva méla pisemnou formu, Ize ji tedy ucinit
ustné. Otazkou je, zda by pronajimatel mél ve vyzveé uvést, ze v piipadé, Ze njjemce
nezaneché svého zdvadného chovani, ptikro¢i k vypovedi bez vypoveédni doby. Z urcité
opatrnosti to 1ze pronajimateli doporucit. Ze zdkona ovSem tento pozadavek nevyplyva
a autor je toho nazoru, Ze nelze po pronajimateli zadat vice, neZ po ném pozaduje zakon.

111

Je sice pravdou, ze, jak uvadi Selucka™", nijemce je slabsi stranou a muize tedy mit

119 Rozsudek NS ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 287/2010. 5
11 SELUCKA, M. Zanik ndgjmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 156-157.
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uréitou zkreslenou predstavu o svych pravech. Nicméné pokud bude ve vyzvé
jednoznacné vymezeno, v jakém chovani najemce spatiuje pronajimatel zvIast' zavazné
poruseni povinnosti a bude mu poskytnuta lhiita k napraveé, mize kazdy, kdo méa rozum
prumérného ¢lovéka (§ 4 odst. 1 Ob¢Z), bez obtizi seznat, ze pokud své chovani nezméni,
muze to pro n¢ho mit zdvazné nésledky. Bude-li sporu o tom, zda dané chovani najemce
Ize hodnotit jako zvlast’ zavazné poruseni povinnosti, bude tak ¢i tak nutné fesit celou
situaci soudni cestou. Pokud by tedy vyslovna pohrizka vypovédi méla byt nalezitosti

vyzvy, mél by tak zédkon stanovit.

I kdyz tak neni stanoveno vyslovné, lze dovozovat, ze pokud po vyzvé
pronajimatele nijemce odstrani své zavadné chovani, neni pronajimatel opradvnén
vypovedét najem bez vypoveédni doby. Kdyby tak ucinit mohl, postradala by pfedchozi
vyzva smyslu. Souhlasit 1ze s nazorem, podle n€hoz i pfesto, Ze se najemce napravil,
muze pronajimatel najem vypoveédét s tfimésiéni vypoveédni dobou pro hrubé poruseni
povinnosti podle § 2288 odst. 1 pism. a) Ob&Z.11? Kdyby tomu tak nebylo, byl by v tomto
pfipad¢é pronajimatel nucen se dopfedu rozmyslet, zda zvoli vypovéd s tfiméesi¢ni
vypoveédni dobou nebo zda bude ,riskovat™® a vyzve najemce k odstranéni zavadného
stavu s tim, ze pokud se najemce napravi, ztrati moznost ndjem vypovédét. Takovy
vyklad by byl proti smyslu pravni upravy, kterym je sankcionovat nijemce za velmi

intenzivni poruseni povinnosti.

Vypovéd by byla nicotnd také tehdy, pokud by v ni pronajimatel neuvedl, v ¢em
spatfuje zvlast zdvazné poruSeni najemcovy povinnosti (§ 2291 odst. 3 Ob¢Z). Rovnéz
ve vypovédi je tedy pronajimatel povinen skutkové vymezit, jaké konkrétni jednani

najemce povazuje za zvlast’ zadvazné poruseni jeho povinnosti.

Vypovi-li pronajimatel nijem bez vypovédni doby, ma pravo po nijemci
pozadovat, aby mu byt odevzdal bez zbytecného odkladu, nejpozdéji vSak do jednoho
mésice od skonceni najmu (§ 2291 odst. 1 Ob¢Z). Najem piitom v tomto piipadé skonci
doru¢enim vypovédi ndjemci. I zde se tedy znacn€ projevuje ochrana najemce
pted ztratou bydleni, nebot’ i kdyz porusi svou povinnost tak intenzivné, Ze je z najmu

vypovézen bez vypoveédni doby, ddva mu zdkon moznost po pravu (na zéklad¢ zakona)

112 SELUCKA, M. Zanik ndjmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 157.
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uzivat byt jest¢ mésic po jeho skonceni. Pronajimatel ma pak pravo na nahradu ve vysi

ujednaného najjemného az do dne, kdy najemce byt skuteéné odevzda (§ 2295 ObcZ).

4.3.4 Vypovéd’ s dvoumési¢ni vypovédni dobou

Moznost pronajimatele vypovédét ndjem s dvoumesicni vypoveédni dobou spojuje
obCansky zdkonik se smrti nijemce. Pronajimatel je opravnén nijem vypoveédét
bez uvedeni divodu do tii mésict poté, co se dozveédél, ze najemce zemiel, ze prava
a povinnosti z najmu nepiesly na ¢lena najemcovy domacnosti a kdo je najemcovym

dédicem nebo kdo spravuje jeho pozistalost (§ 2283 odst. 1 Ob¢Z).

Ttimé&si¢ni lhita zacina pronajimateli bézet v okamziku, kdy se dozvi o posledni
z vyse uvedenych skutecnosti. Jednd se o lhitu hmotnépravni, je tedy nutné dorucit
vypoveéd ndjemci nejpozdéji posledni den lhity. Zaroven jde o lhiitu prekluzivni, jejim
uplynutim pronajimatel ztraci pravo ndjem vypoveédét. Rovnéz v tomto piipadé se uplatni
ustanoveni § 2286 Obc¢Z o formé vypovédi, béhu vypovédni doby a povinnosti
pronajimatele poucit nadjemce o moznosti vznést proti vypovédi namitky a navrhnout

pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem.

Pokud neni ndjemctv dédic znan ani do Sesti mésicit ode dne ndjemcovy smrti,
muze pronajimatel byt vyklidit. Tim najem zanikd. Véci z bytu pronajimatel uloZzi
na naklad najemcova dédice ve vetejném skladisti nebo u jiného schovatele. Jestlize
si najemcuv dédic bez zbytecného odkladu véci nepievezme, je pronajimatel opravnén je

na jeho ucet vhodnym zptisobem prodat (§ 2284 ObcZ).

4.4 Vypovéd’ v souvislosti se zménou vlastnického prava

441 Pravo najemce vypovédét najem

Zabyvat se otdzkou pradva nijemce vypovédét ndjem v souvislosti se zménou
vlastnictvi k bytu mé dle ndzoru autora smysl pouze ve vztahu k ndjmu na dobu urc¢itou.
Tento zavér vyplyva ze skuteCnosti, ze ndjem na dobu neur¢itou mize najemce vypoveédet
bez uvedeni divodu kdykoliv s tfimési¢ni vypoveédni dobou (viz kapitola 4.2.2) a dale
Z toho, ze pfi zméné vlastnictvi mlze za urcitych okolnosti vzniknout najemci pravo
najem vypoveédét rovnéz s tiimesicni vypoveédni dobou. Vypovédni doba je tedy stejna

a pravo najemce vypoveédét najem na dobu neurcitou nemiize byt dle ndzoru autora
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omezeno ani pii zmén¢ vlastnictvi k bytu. Ztoho vyplyvd, ze bude-li najemce
v souvislosti se zménou vlastnictvi chtit vypovédét najem na dobu neurcitou, vyuZzije

svého prava vypoveédet najem bez uvedeni divodu.

U n4jmu na dobu urcitou je ovSem situace odlisna, nebot’ v tomto piipadé je pravo
najemce vypoveédét najem vazano na vypoveédni divod spocivajici ve zméné okolnosti
(viz kapitola 4.2.1). Zménu vlastnického prava nelze dle minéni autora povazovat
za zménu okolnosti. Proto ndjemce neni opravnén jen z tohoto diivodu najem vypoveédéet
(§ 2222 odst. 1 Ob¢Z). Je ovsem mozné, aby si strany sjednaly opak. V takovém piipadé
by najemce byl opravnén ndjem vypoveédét do tii mésici poté, co se dozvedél o zmeéne
vlastnika, a to v tfimé&si¢ni vypovédni dobé (§ 2222 odst. 1 a 3 Ob¢Z). Jestlize najemce
Vtéto souvislosti ndjem vypovi, poskytne pronajimateli piiméfené odstupné

(§ 2223 ObEZ).

4.4.2 Pravo pronajimatele vypovédét najem

V souladu s ustanovenim § 2222 odst. 1 Ob¢Z nema pronajimatel pravo najem
vypovedét jen proto, Ze doslo ke zméné vlastnického prava, mohl by ale byt ujednan opak.
Ve vztahu k najmu bytu jesté obéansky zakonik zvlaste stanovi, Ze pokud najemce v byté
bydli, nema pronajimatel pravo najem vypoveédét z divodu zmény vlastnictvi.
K opac¢nému ujednani se neptihlizi (§ 2224 ObcZ). Z toho plyne, ze pronajimatel by mohl
mit pravo najem vypoveédét v ptipad€, Ze najemce v byté nebydli a bylo tak mezi stranami
ujednano. Pak by mél pronajimatel pravo najem vypovédét do tfi meésict poté,

co se dozveédél nebo musel dozvédét, kdo je ndjemcem.

Dal$i moznost pronajimatele vypoveédét ndjem v souvislosti se zmeénou vlastnictvi
vyplyva z ustanoveni § 2222 odst. 2 Ob¢Z, podle néhoz nemél-li novy vlastnik rozumny
diavod pochybovat, Ze kupuje véc, kterd neni pronajata, ma pravo vypoveédét najem do tii
mésict poté, co se dozvédeél nebo musel dozveédét, kdo je ndjemcem. Jaké divody je
mozné povazovat za rozumné, je dle nazoru autora nutné z diivodu ochrany najemce
posuzovat restriktivné. Aby pronajimatel mohl ndjem vypovedét, musi byt také v tomto

pfipadé splnéna podminka, Ze ndjemce v byté nebydli.!*3

113 SELUCKA, M. Zéanik ndjmu bytu (domu). In: SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prava. 2015, s. 195-196.
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Z uvedeného vyplyva, ze pokud najemce v byté bydli, nemuize pronajimatel ndjem
z diivodu zmény vlastnictvi vypovédét za zadnych okolnosti. Tuto skutecnost lze

s ohledem na potiebnou ochranu najemce hodnotit pozitivng.

Jestlize pronajimatel najem v souvislosti se zménou vlastnictvi vypovi, poskytne

najemci pfimefené odstupné (§ 2223 ObcEZ).
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S5 Zavér

Z textu prace vyplyva, ze téma, které se na prvni pohled mize zdat pomérné uzke,
pfinasi celou fadu otazek, které jej €ini Sirokym a velmi aktudlnim. Skute¢nost, ze bydleni
je jednou ze zakladnich socialnich potfeb!'* kazdého ¢lovéka, vede k tomu, Ze je tfeba
se prakticky neustale zabyvat tim, zda je pravni uprava zaniku ndjmu bytu dostatecné
propracovana a piinasi do vztahu mezi pronajimatelem a najemcem jistotu, jak by tomu
mélo byt, ¢i zda spiSe vede k nejistoté, ¢imz muze byt ohroZzeno zejména postaveni
najemce. Tim ov§em neni fe¢eno, Ze by bylo vhodné ménit pravni tipravu ¢asto. Naopak
je ke zménam tieba ptistupovat obezietné a pokud mozno komplexnim zptisobem, ktery

slaba mista pravni upravy zaceli na co nejdelsi dobu.

Cilem prace bylo poukazat na nedostatky v jednotlivych zptisobech zaniku najmu
bytu, a to zejména téch nejvyznamnéjsich, které byly v uvodu vymezeny. Prace ukazuje,
ze nedostatki ¢i v nékterych ptipadech spiSe mezer nebo urcitych neptesnosti 1ze nalézt
pomérné mnoho. Takto pak mohou vznikat zbyte¢né vykladové problémy a smluvni
strany mohou byt drzeny zbytetné v nejistots. Resenim tedy obecné je zpiesnéni pravni
upravy v zajmu vétsi jistoty ndjemct a pronajimateld. Zaroven se ale nemusi vzdy jednat
o zpfesnéni ve prospéch najemce jakozto slabsi smluvni strany, nebot’ ndjemce je chranén
1 tim, ze muze jednoznacné seznat, jaké ma pronajimatel z hlediska skonceni najmu
moznosti, byt se mu v konkrétnim ptipad€ nemusi pfiliS zamlouvat. Pokud ovSem

takovou moznost nema4, je ohrozena jeho pravni jistota.

Ptikladem situace, kdy pravni Giprava chybi, je dohoda o skonceni najmu bytu. Jeji
formu a nasledky nedodrZeni formy je tfeba dovozovat vykladem, ktery mize byt rizny.
Resenim by byla jednoducha novela, ktera by formu dohody o skon¢eni najmu bytu
a nasledek jejiho nedodrZeni stanovila stejné jako v pfipad€ ndjemni smlouvy. Nejenze
by se tak vyiesil problém s vykladem, ale zaroven by tato uprava kladla diiraz na ochranu

najemce, kterd je v tomto ptipad¢ zadouci.

114 Ceska republika je v souladu s ¢l. 16 Evropské socidlni charty vazana podporovat ekonomickou, pravni
a socialni ochranu rodinného zivota mimo jiné poskytovanim bydleni pro rodiny. Dale podle ¢l. 11
Mezinarodniho paktu o hospodafskych, socidlnich a kulturnich pravech uznava Ceska republika pravo
kazdého Clovéka na piimétenou zivotni Groven pro né€j a jeho rodinu, zahrnujice v to dostateCnou vyzivu,
Satstvo, byt, a na neustalé zlepSovani zivotnich podminek.
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Otazky rovnéz vyvolava Uprava obnoveni najmu bytu. Cilem této upravy je
postihnout pronajimatele za to, Ze nedostatecné¢ dbal o sva prava, a zaroven ochrana
najemce. Tento cil ovSem neni naplnén dusledné, nebot’ pronajimatel neni povinen
najemce doptedu pisemné upozornit, Ze najem skon¢i. Tim je ndjemce vystaven riziku,
ze ackoli se bude zdat, Ze pronajimatel s nim najem prodlouZi, tak si nakonec vSe rozmysli
a posledni den trvani ndjmu bude pozadovat odevzdani bytu. Zaroven neni v ustanoveni
§ 2285 Obc¢Z zminka o tom, ze by pronajimatel mél moznost dat najemci dopiedu najevo,
ze nehodld v najmu pokracovat, a vyloucit tak jeho obnoveni. Tuto moznost je nutné
dovozovat vykladem z obecné Upravy najmu, kdyz ale neni jisté, zda takové stanovisko
soudy skute¢né zaujmou. Kdyby mél pronajimatel nejen moznost, ale dokonce povinnost
dat najemci v pfimefené dobé pfedem najevo, Ze ndjem skonci, byl by jednak dusledné
chrdnén najemce a zaroven by tak pronajimatel vyloucil aplikaci ustanoveni
0 automatickém prodlouzeni ndjmu. Tato skute¢nost by mé¢la pro pronajimatele nemaly
vyznam, nebot’ kdyby se pak ndjemce nevyst€hoval, mohl by po ném pronajimatel
pozadovat nahradu Skody, kterd by mohla spoc¢ivat v tom, Zze pronajimatel ptisel o nové
najemce, kterym hodlal byt pronajmout. Prava, povinnosti a koneckoncti i ochrana obou

stran by tak byla pfiméfenym zptisobem vyvazena.

V souvislosti s obnovou najmu bytu neni rovné€z na prvni pohled jasné, do kdy
se ma najemce vystéhovat, pokracuje-li v uzivani bytu poté, co mél najem skoncit a je
pronajimatelem vyzvan k opusténi bytu. Vykladem lze dospét k dobé tifi mésica.
S ohledem na ucel zékona se tato doba zda byt pfiméfend, nebot’ se jedna o urcitou sankci
pro pronajimatele za to, Ze si nesteZil sva prava. Otazkou, na kterou se jist¢ kazdy miize
divat jinak, je, zda by nebyla vhodné&jsi vyslovna uprava. Autor prace se domniva,
Ze V tomto piipadé by tak byt mélo, nebot’ neni vylouceno, Ze mohou existovat 1 jiné
nazory. Z uvedenych divodl by pravni uprava obnovy najmu bytu zasluhovala zptesnit

tak, aby odpovidala ucelu, ktery ma plnit.

V préavni tprave vypovédi z ndjmu bytu ze strany ndjemce se zakonodarce rozhodl
omezit pravo najemce vypoveédét najem na dobu urcitou. Logicky tak ucinil obecné
formulovanym vypovédnim diivodem a déle bude na judikatute vylozit, co bude mozné
pod onu zménu okolnosti zahrnout. Tento postup hodnoti autor jako spravny.
Nepochopitelné ovSem je, ze zakonodarce rezignoval na upravu vypoveédni doby.

Byt se vyklad, ktery dospivd k zdvéru o tfimési¢ni vypoveédni dobé, zdd pomérné
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presvédcivy, sama absence vyslovné upravy vypovédni doby mize vést k nejistoté. Ta je
ovsem zbytecnd, nebot legislativni feSeni by bylo zcela jednoduché. De lege ferenda tedy

nezbyva nez doporucit zménu pravni upravy.

Rovnéz v tpravé vypovédi ndjemce z najmu na dobu neurcitou lze najit urcity
nedostatek. Zaver o tom, Ze najemce je opravnén ndjem vypoveédét bez uvedeni divodu
s tiimé&si¢éni vypovédni dobou, se totiz opird o obecné ustanoveni § 2231 odst. 1 Ob¢Z.
Nabizi se vyklad, podle néhoz by bylo mozné sjednat napft. delsi vypovédni dobu, nebot’
by nebyla zkracena prava najemce podle ustanoveni § 2235 a nasl. Ob¢Z. Takovy vyklad
je ovSem proti smyslu pravni upravy, a proto je tieba trvat na tom, Ze takové ujednani

by bylo nicotnym. Nicméné i v tomto ohledu by se nabizelo pravni Gpravu vylepsit.

Jednou z nejslozitéjsi otazek bytového prava je problematika vypovédi ze strany
pronajimatele. Tato skute¢nost vyplyva z toho, Ze jde o jednostranné ukonceni najmu
bytu a najemce tak pfichdzi o bydleni. Proto pravni uprava piipousti vypoveéd ze strany
pronajimatele pouze ze stanovenych vypovédnich divodi a zaroven klade
na pronajimatele urcité naroky spocivajici v povinnosti poucit najemce o tom, jakym

zpusobem by se mohl proti vypovédi branit.

Pozitivné 1ze hodnotit skutecnost, ze zakon omezuje pronajimatele v moznosti
vypoveédét ndjem na dobu urcitou s tiimésicni vypoveédni dobou pouze na divody
na stran¢ najemce a veiejny zajem. Pronajimatel tak nemlze ndjem na dobu urcitou
vypovédét z divodu na jeho strané. Tim je postaveni obou smluvnich stran v piipadé
najmu na dobu urcitou vyvazeno. Jako ne pfili§ zdafilou 1ze ov§em hodnotit formulaci
vypovédniho divodu na strané pronajimatele pro pfipad nijmu na dobu neurcitou
uvedeného v § 2288 odst. 2 pism. a) Ob¢Z. Ta vede k vykladovym obtizim a nezda se byt

pfili§ srozumitelna.

Skutecnost, Ze v pravni uprave lze narazit na pomérné mnoho otaznikl, mize
vyplyvat z toho, ze obCansky zakonik je obrovskym dilem obsahujicim pfes tfi tisice
paragrafil. Proto je autor toho nazoru, Ze ani pii sebevétsi peclivosti zakonodarce nebylo
mozné se urcitych nedostatkii vyvarovat. Ty lze pravdépodobné nalézt 1 v jinych
oblastech neZ je najem bytu. Proto by dle nazoru autora bylo vhodné se pii ivahach
delege ferenda zaméfit komplexné na jednu oblast a tu se pokusit zdokonalit.

Samoziejmé by takovym postupem nemély byt opomenuty souvislosti, které ma dana
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otazka s jinymi oblastmi, nebot zménami, které by nebyly promysSlené do vsech
souvislosti, by pravni uprava mohla jeste vice utrpét. Na druhé stran¢ pokus o komplexni
zasah do celého kodexu by ze stejného diivodu rovnéz nebyl rozumny. Uprava zaniku
najmu bytu by s ohledem na svou funkci méla podle nazoru autora byt jedna z prvnich,
kterou se zakonodarce pokusi zdokonalit. Je ov§em tfeba vidét, ze vytvofit pravni Gpravu,
kterd by byla naprosto dokonald a vyhovovala vSem, je nemozné. Vzdy bude tieba
judikatura, ktera bude urcité dil¢i nejasnosti fesit. Na druhé strané je pocet spornych
otazek jiz dost velky na to, aby je bylo mozné piehlizet. Je tedy do budoucna vyzvou

pro zadkonodarce, aby se tento stav pokusil zlepsit.
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Abstrakt

Diplomova prace je zaméfena na zanik ndjmu bytu. Cilem préce je analyzovat
pravni Upravu téch zplsobli zaniku najmu bytu, které lze z praktického pohledu
najemce. DalSim cilem je identifikovat a poukazat na nedostatky soucasné pravni Gpravy

a navrhnout jejich vhodné feseni.

Prace se sklada z avodu, tii ¢asti a zavéru. Cerpa z pravnich predpisii, odborné

literatury, judikatury a dalSich zdroju.

Prvni ¢ast prace se zabyva obecnou charakteristikou najmu bytu a jeho zaniku.
Popisuje pravni Upravu a zakladni rysy ndjmu bytu a jeho zaniku a provadi tfidéni

jednotlivych zplisobl zdniku ndjmu bytu.

Druha ¢ast prace postupné rozebird jednotlivé zplisoby zaniku niajmu bytu
s vyjimkou vypovédi. Nejprve je pozornost vénovana dohod¢ o skonéeni najmu bytu,
zejména jeji form¢ a nasledkim jejiho nedodrzeni. Déle se zaméfuje na skon¢eni ndjmu
uplynutim doby a s tim souvisejici institut obnoveni ndjmu. Nésleduje problematika smrti
ndjemce a prechodu ngjmu na ¢leny nijemcovy domécnosti. Posléze jsou jako dalsi
mozné zpusoby skonceni najmu bytu zminény splynuti osoby pronajimatele a najemce,

zni¢eni pfedmétu plnéni (bytu) a odstoupeni od smlouvy.

Nasledujici Cast je vénovana problematice vypoveédi z ndyjmu bytu. Nejprve je
provedena jeji obecna charakteristika a poté je pozornost vénovana vypoveédi ze strany
najemce, vypoveédi ze strany pronajimatele a problematice vypovédi v souvislosti
se zménou vlastnického prava. V rdmci rozboru vypovédi ze strany ndjemce se prace
zabyva vypovédi zndjmu na dobu urcitou, vypovédi znajmu na dobu neurcitou,
vypoveédi bez vypoveédni doby a ochranou pronajimatele proti vypovédi. Nastinéna je také
moznost vypovédi ze strany ndjemcova dé&dice. Pfi analyze vypovédi ze strany
pronajimatele se prace nejprve zabyva otazkami, které jsou pro tuto problematiku
spolecné, jako jsou napiiklad namitky najemce proti vypovédi ¢i moznost ndjemce podat
navrh soudu, aby pfezkoumal, zda je vypoveéd’ opravnéna. Poté se zamétuje na jednotlivé
moznosti pronajimatele najem vypovédét, at jiz s tiimési¢ni vypovédni dobou,

dvoumeési¢ni vypovédni dobou ¢i bez vypovédni doby.
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V zavérecné cCasti prace jsou zdiraznény stézejni otazky a nazory autora této

prace. Zaroven jsou zhodnoceny moznosti zlepSeni pravni Upravy.
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Abstract

The diploma thesis is focused on the apartment lease termination. The goal of the
thesis is to analyse legislation of the ways of apartment lease termination which are the
most important in practice. Specifically it includes an agreement, an expiry of the period,
a notice and a death of a lessee. Another goal of the thesis is to identify and aim

at shortcomings of the current legislation and also to propose their suitable solutions.

The thesis consists of introduction, three parts and conclusion. It draws

information from legal regulations, legal literature, case law and other.

The first part of the thesis deals with general characteristics of apartment lease and
its termination. The legislation, basic features of apartment lease and its termination are
described there and also the classification of the ways of apartment lease termination is

done there.

The second part of the thesis describes the ways of apartment lease termination
except notice. At first the attention is concentrated on an agreement about apartment lease
termination, mainly its form and consequences followed from a breach of the form. Then
the thesis is focused on apartment lease termination by expiry of the period and also on
renewal of lease which relates to it. Subsequently problems of a death of the lessee and
the passage of the lease to members of the lessee’s household are mentioned. Finally other
ways of apartment lease termination are mentioned, it means a merger of lessor and
lessee, a destruction of the subject of performance (apartment) and a withdrawal from
contract.

The next part of the thesis deals with a notice from apartment lease. At first
a general characteristic is done and then the thesis is focused on the notice from lessee,
the notice from lessor and the notice relates to change of an ownership. In the analysis of
notice from lessee the thesis deals with notice from the lease for a definite period, notice
from the lease for an indefinite period, notice without a notice period and a protection
of lessor against notice. The possibility of notice from lessee’s heir is also outlined. When
the notice from the lessor is analysed the questions which are common for this issue are
mentioned firstly, for example defences of lessee against notice or a possibility of lessee

to apply a court to review the lawfulness of the notice. Then it is aimed at particular
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possibilities of the lessor to terminate the lease by three months’ notice, two months’

notice or without a notice period.

In the last part of the thesis there are emphasized principal issues and author’s

opinions. At the same time the possibilities of legislation improvement are evaluated.
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