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1 Uvod

N4jem bytu ¢i domu a jeho zanik je problematika tykajici se vyznamné casti
obyvatelstva Ceské republiky, at’ uz jsou v pozice nijemce nebo pronajimatele. Obé
strany téchto vztaht maji své specifické zajmy a v disledku jejich stietu mohou vznikat
a v praxi také vznikaji nesCetné spory. Prdvni postaveni ndjemce a pronajimatele
prochazelo a bezpochyby i nadédle bude prochéazet slozitym vyvojem, ve kterém se
velice tézko vytvaii rovnovaha. Dochazi zde totiz ke stfetu prava na bydleni, které
ackoliv neni obsazeno v Listin¢ zakladnich prav a svobod, nachazi se v né¢kolika
mezinarodnich smlouvach o lidskych pravech, které Ceska republika ratifikovala a které
jsou tudiz pro ni zavazné, jako napf. VSeobecna deklarace lidskych prav OSN,
Mezinarodni pakt o hospodaiskych, kulturnich a socialnich pravech ¢i Evropska
socialni charta, a prava vlastnického, které je v Listin¢ zdkladnich prav a svobod
stanoveno pfimo a jehoz realizaci mlze piiliSnd ochrana ndjemniho vztahu silné

omezovat, jak tomu bylo v minulosti v disledku regulovaného najemného.

Jak skute¢nost, Ze se téma najemniho vztahu a jeho zaniku tyka Siroké vrstvy
obyvatel a jde tedy o obor velice prakticky, tak mij osobni zajem o bytové pravo a
problematiku s nim souvisejici, mne vedly k vybéru tohoto tématu. Pravé kratka doba,
jez uplynula od Uc¢innosti NOZ ¢inni toto téma velice aktualni, jelikoZ v nové zdkonné

uprave doznal institut ndjemniho vztahu mnohych zmén.

Cilem této diplomové prace je provést komparaci soucasné pravni upravy podle
nového obcanského zakoniku ¢.89/2012 Sb. (NOZ) a podle zdkona o obchodnich
korporacich ¢. 90/2012 Sb. (ZOK) v ptfipadé druzstevnich bytt, S dosavadni Gpravou
podle obcanského zdkoniku ¢. 40/1964 Sb. (ObcZ) a podle obchodniho zékoniku ¢.
513/1991Sh. (ObchZ).

Zacatek prace obsahuje struény piehled historickych Gprav najmu bytu a jeho
zaniku u nas od Vseobecného zakoniku ob¢anského z roku 1811 (dale jen ABGB) pies
obdobi let 1948-89 aZ do soucasnosti. Dalsi ¢ast vymezuje zakladni pojmy, konkrétné
pojem bytu a institutu ndjemni smlouvy jako takové. Stézejni Cast prace se vénuje
rozboru jednotlivych zpiisobli zdniku najmu bytu, které jsou z dlivodu piehlednosti

rozdéleny do jednotlivych podkapitol. V zavéru této prace jsem se zaméfil na celkovou



komparaci s ptedchozi pravni Gpravou, zhodnoceni zmén obsazenych v NOZ a ZOK jak

z pohledu najemce, tak pronajimatele a na pripadné nedostatky soucasné upravy.



2 Historicky vyvoj najmu a jeho zaniku

2.1 ABGB 1811

Vseobecny zakonik obCansky ¢.964/1811 Sb.z.s. (ABGB) byl vyhlasen 1. ¢ervna
1811 s ucinnosti od roku 1812, avsak jiz v roce 1797 byl zaveden v Zapadnim Hali¢i,
aby se vyzkousel dfive, nez bude pftijat pro celé soustati. ABGB je dodnes povazovan za
velice kvalitni dilo a jeho filosoficka koncepce je i jednim ze zdrojii podoby aktudlniho
OZ. Byl zaloZen na piirozenopravni teorii, recipoval fimské pravo a poprvé se zde pro
ceské zemé objevil institut ndjmu a pachtu. Platil ve vSech zemich rakouské monarchie,
ale nevztahoval se na Uhry, kde platilo nadale pravo zvykové. V roce 1918 byl tzv.
recepCni normou ¢. 11/1918 Sb. pfijat do ¢eskoslovenského prava a platil zde az do
roku 1950, jeho ¢ast o pravu pracovnim pak az do roku 1965. Jelikoz vSak pted
vznikem samostatné Ceskoslovenské republiky kromé kratkého obdobi neplatil na
uzemi Slovenska, kam bylo pfevzato vySe zminéné pravo uherské, vznikl v nové
Ceskoslovenské republice pravni dualismus, ktery bylo nutné pieklenout. Nasledna
snaha o rekodifikaci a modernizaci soukromého prava narazela na neshody tehdejsich
vladnich stran ohledné podoby né&kterych institut.® Néavrh &eskoslovenského
obcanského zakoniku byl piedloZen v roce 1937, nebyl vSak v disledku mnichovskych
udalosti pfijat.

Ustanoveni tykajici se najmu a pachtu byla v ABGB obsazena v § 1090 — 1122 a
vychazela z klasického fimskopravniho déleni, tedy v pfipadé najmu jde o prosté
uzivani nespotiebitelné véci (ius utendi), zatimco pacht v sob& obsahuje 1 pozivani

jejich plodu a uzitka (ius utendi et fruendi).
Zanik najmu byl upraven v § 1112 — 1122 a rozliSoval nésledujici zpisoby
ukonceni ndjemniho vztahu:
e zanik véci

e uplynuti doby

! KNAPPOVA, Marta, Jiti SVESTKA a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl.
vyd. Praha: ASPI, 2005, str. 68



o vypoved
e odstoupeni od smlouvy
e zcizeni véci

e smrt jedné ze stran

Co se ty¢e najemniho bydleni po roce 1918, neomezovala se jeho zakonna
uprava pouze na recipovany rakousky ob¢ansky zakonik, ale byly pfijaty také zdkony na
ochranu najemniki, prvni jiz v roce 1922. Ty obsahovaly tfadu institutd, jako: ,,napr.
regulace vypovédnich divodi, které mohl uplatnit pronajimatel, regulace vyse

‘. ’ . g o ’ v 7. . v ’ 2
najemného, privolovani soudii k vypovedi a pojem nadmeérny byt.*

2.2 Vyvoj po roce 1948

Po tnoru 1948 a naslednych celospolecenskych zméndch, zptisobenych naprosto
odlisnym chapanim role stitu a jednotlivce v ném, které vychazely ze sovétského
paternalistického pojeti, doslo i1 k diskreditaci soukromého prava jako takového.
V centralné tizeném hospodaistvi pro n¢j nebylo misto. Byla vyhlasena tzv. pravnicka
dvouletka, vramci niz doslo K rozsahlym rekodifikaénim pracim odrazejicim nové
hospodarské a politické poméry.3 Dualismus mezi vefejnym a soukromym pravem se
stiral. ,, Ceskoslovenské socialistické pravo je jednotné, jeho jednota je ddna jednotou
jeho zakladniho pramene, tj. jednotou projevené viile ceskoslovenského lidu, podminéné
materidalnimi Zivotnimi podminkami nasi spolecnosti, v niz zvitézil socialismus.
Socialistickému pravu je tedy, jak se uci v obecné teorii statu a prdva, zcela neznamé a
neprijatelné déleni prava na verejné a soukromé, které je bézné v burzoazni spolecnosti,
kde je vyrazem jejich tridnich antagonismii. “4 Témto piedstavam ovSem neodpovidal
recipovany vSeobecny obcansky zékonik a byl tedy misto néj piijat obc¢ansky zakonik ¢.
141/1950 Sb., pozd&ji nazyvany jako stfedni. Ten byl silné inspirovan sovétskym

pravem a m¢él prispét k posileni tlohy statu v majetkovych vztazich a ke zlepSeni

2 KABELKOVA, DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdi: [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, str.XV

¥ DVORAK, Jan, Jifi SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, str. 87

* KNAPP, Viktor. Ucebnice ceskoslovenského obcanského prava: vysokoskolska ucebnice. 1. vyd. Praha:
Orbis, 1965



dohledu nad nimi. Soukromopravni uprava se zde vyrazné odklonila od evropského
standardu.® Poprvé zde bylo vlastnictvi rozd&leno do tii kategorii, a to na socialistické,
osobni a soukromé. Pravé omezeni soukromého vlastnictvi se siln¢ dotklo bytové
problematiky, mnoho bytovych domu bylo vyvlastnéno, velké byty byly déleny a
fakticky o uzivani byt rozhodoval stat jejich piidélovanim. Oblast najemniho prava zde
byla upravena v § 387-409 a nejvétsi zménou bylo predevsim zruSeni institutu pachtu a
podfazeni vztaht jemu odpovidajicich pod institut néjmu.6 Zanik bytu byl upraven
prakticky totozné jako Vv pfipadé piedchoziho obcanského zakoniku. I zde vSak byla
obecna zdkonna uprava doplnéna od dalsi zdkony, konkrétné o zédkony o hospodaieni

s byty, z nichz prvni byl pfijat jiz v roce 1948.

2.3 Obcansky zakonik 1964

Dals$im krokem ve vySe nastinéném vyvoji bylo pfijeti obcanského zakoniku €.
40/1964, ktery byl pokracovanim ve vyvoje, nastoleném stfednim obcanskym
zakonikem. Mimo jiné zasahy do soukromého prava zruSil institut najmu jako
ideologicky nevhodného a zavedl misto né&j institut osobniho uzivani. V § 153 stanovil,
ze: ,, statni, druzstevni a jiné socialistické organizace prenechavaji byty obcaniim do
osobniho uzivani bez urceni doby uzivani, a to za uhradu, neni-li pravnim predpisem
stanoveno jinak. “" Jak z ustanoveni vyplyva, nejedna se jiz o tradi¢ni soukromopravni
pojeti najemniho vztahu mezi dvéma osobami, ale o vztah osoby a statu. Pojem
najemného byl pak nahrazen pojmem thrada za uzivani bytu. Samotnému zakoniku pak

dominovala pfedev§im kogentni iprava norem.

Zaniku prava uzivani bytu se vénoval § 183 a nasl. Vedle ukonceni vztahu
dohodou nebo oznamenim, Ze uzivatel nechce byt dale uZivat, zde bylo stanoveno
pfedevSim zruSeni prava uZivat byt rozhodnutim soudu nebo mistniho narodniho
vyboru, konkretizované v zakon¢ ¢. 41/1964 o hospodafeni s byty. V pripadé

druZstevnich bytl pak byl diivodem zaniku prava uzivani zénik Clenstvi v druZstvu.

5 SVESTKA, Jiii et al. Obcansky zdkonik: komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2008, sv. 1, str. 17

® KABELKOVA, DEILOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdi: [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, str.XII|

7 Zakon 40/1964 Sb., §153



Z ptedchoziho zakona o hospodafeni s byty zroku 1956 pak byla do obcanského

zakoniku prevzata uprava bytovych néhrad.

2.4 Vyvoj po roce 1989

Po listopadové revoluci bylo samoziejmé nutné v disledku spolecenskych zmén
reformovat pravni fad, aby odpovidal znovu nabytému demokratickému ztizeni. Prvni
dialezitou zménou bylo zruseni vice kategorii vlastnictvi Gstavnim zakonem ¢. 100/1990
Sb., tedy navraceni ke stavu pied rokem 1950. Vlastnictvi se timto opét stalo
vSeobecnym institutem, neodvozenym od vlastnictvi spolecenského, ktery nerozliSuje

svij zdkonny obsah podle subjektl a je chranén pravnim fadem.

Dal§im vyznamnym krokem byla rozsahla novelizace obcanského zakoniku
zakonem ¢. 509/1991 Sb., G¢innym od 1. ledna 1992, jenz zaroven derogoval zakon o
hospodareni s byty €. 41/1964 Sb. Zde doSlo k opétovnému navratu k institutu najmu
jako vztahu mezi svobodnymi smluvnimi stranami a institut osobniho uZivani byl opét
pod najem transformovan. Avsak jak i z divodové zpravy vyplyva, nemohlo v oblasti
najemniho bydleni dojit k pfimému skoku do trzniho hospodafstvi, ale muselo jit o
proces postupny. Z toho divodu zistala v Gipravé ndjmu bytl silnd ochrana njemnika
napf. v podob¢ bytovych nahrad, regulované vyse nagjemného a vypovédi podminénych
ptivolenim soudu, coZz velmi deformovalo nové vznikajici trh s njjemnim bydlenim.
Nejvic tento problém pocitili restituenti nemovitosti, které¢ se do jejich rodinného
majetku navratilo ¢asto Vv Zalostném stavu, avSak statem uréend vySe najemného
neumoznovala jejich nutné a ndkladné rekonstrukce. Situaci jesté zhorSovalo, Ze nové
vzniklé ndjmy jiz regulaci nepodléhaly, a tudiz vznikly dva druhy n4jmua vedle sebe,
v disledku c¢ehoz se regulované najmy v podobé tzv. dekretli staly predmétem
spekulaci. ReSeni tohoto problému bylo ze strany statu velice pomalé, a vlastné az
hrozba uspéchu stiznosti k Evropskému soudu pro lidska prava, kterou nejdiive v roce
2004 individualng, nasledn¢ i hromadné podavali vlastnici nemovitosti. Podobnou
situaci se totiz ESLP zabyval jiz dfive v pfipad¢ Polska, kde tamni stéZovatelé dosahli
tispéchu, a Ceské republice by tak hrozila moznost ndhrady skody. Byl tedy piijat zdkon

¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného z bytu a nasledné pak i novela



W

Ob¢Z zékonem ¢. 132/2011 Sb., na jejichz zédkladé¢ doslo k postupné deregulaci

najemného k 31. prosinci 2012. Doslo tak k narovnani zna¢né deformovaného trhu

S byty.

Novelizace Ob¢Z zdkonem ¢. 509/1991 byla vsak feSenim spiSe nouzovym,
jelikoz nebylo mozné v kratkém casovém obdobi pfipravit obcansky zakonik novy.
Ackoliv néjaké rekodifikaéni snahy probéhly jiz v devadesatych letech 20. stol.,
samotna piiprava NOZ probéhla az rozhodnutim ministra spravedlnosti Otakara Motejla
z roku 2000 a nasledného vécného zaméru schvalené¢ho vladou 18. dubna 2001. Az
v roce 2012 byl novy obcansky zakonik pfijat pod ¢islem 89/2012 Sb. a jeho tc¢innost
byla stanovena na 1. ledna 2014. Za svuj inspira¢ni vzor oznacuje vySe zminény navrh
obc¢anského zakoniku z roku 1937. Duvodova zprava dale stanovi, Ze: ,,pokud md ceské
soukromé pravo v integrujici se Evrope obstat, ma pro ne Kklicovy vyznam jeho
kategoricky rozchod s pravnimi tradicemi totalitarismu. V tomto smyslu je jednim z
hlavnich  programovych  cilii  navrhovaného  zdakoniku  diskontinuita  viici

,socialistickym “obcanskym zakonikiim z let 1950 a 1964. “®

® Divodové zprava k novému ob&anskému zakoniku (konsolidovana verze), Ministerstvo spravedlnosti
CR, vydano 3. inora 2012, ptistupné z internetu :
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf



3 Najem bytu

3.1 Definice bytu

V obc¢anském zakoniku z roku 1964 nebyla definice bytu obsazena viibec, pouze
v § 118 odst. 2 stanovil, ze pfedmétem obcanskopravnich vztahli mohou byt téz byty
nebo nebytové prostory.9 Byt samotny byl definovan v § 62 zdkon¢ o hospodaieni
S byty €. 41/1964 Sb. jako: ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou tomuto svéemu ucelu slouzit jako bytové
jednotky. “*® Dalsi prakticky stejnou definici obsahoval Zakon o vlastnictvi byt &.
72/1994 Sh. (BytZ). Byl zde tedy vzdy kladen diraz na autoritativni rozhodnuti statniho

organu, ktery potvrzoval mozZnost uzivani daného prostoru k bydleni.

Naproti tomu NOZ jiz vlastni definici bytu obsahuje v § 2236, kde v prvnim
odstavci stanovi: ,,bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti
domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li Si
pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvani bude pronajaty jiny nez obytny prostor, jsou

3

strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. * 1 Na tomto ustanoveni je
patrna celkova zména v piistupu k najemnimu vztahu, kde je upfednostnéna autonomie
vile smluvnich stran oproti diiv€j$imu pfistupu. V druhém odstavci je pak doplnéno, ze
najemce nemuize mit Gjmu z toho, Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni. Jde o
konkrétni projev zdkladni zasady NOZ uvedené v § 1 odst. 1, totiz Ze uplatiovani
soukromého préava je nezavislé na uplatiovani prava vetejného, a zaroven o prechod od
formalniho pojeti bytu, podminéného oznamenim stavebnimu ufadu podle § 120
stavebniho zékona (StavZ)?, k piistupu materidlnimu, kdy je umozn&no uZivat i jiny
prostor a stale piijde o chranény najem bytu. To vSak samoziejmé neznamend, ze by

timto ozndmeni stavebnimu Ufadu pozbylo smyslu, vlastnik bytu miize byt nadale za

nedodrzeni své povinnosti podle vefejného prava sankcionovan, ale nebude to mit vliv

9 KABELKOVA, DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdi: [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, str.145

10 74kon ¢. 41/1964 Sb., § 62

11 74kon &. 89/2012 Sb., § 2236 odst. 1

12 74kon &. 183/2006 Sb., Stavebni zakon



na platnost najemni smlouvy. Tteti odstavec pak rozsitfuje ochranu poskytnutou najemci
bytu i na domy, jsou-li pronajaty k zajisténi bytovych potieb. Takovéto ustanoveni

Vv Ob¢Z chybélo a najem domu byl povazovan za najem obecny.

Najemce bytu ¢i domu je tedy 1épe chranén jak pro ptipad, ze by predmét nagjmu
nebyl pro bydleni uren stavebnim ufadem, coz bylo dfive judikaturou kvalifikovano
jako absolutni neplatnost najemni smlouvy™®. Stejné tak je chranén v piipads, kdyby byt
k bydleni ur¢en byl, ale fakticky by to nespliioval, podle divodové zpravy musi byt
totiz k bydleni vhodny a zdravotné zpusobily. Odpovédnost za tyto situace ponese

pronajimatel.

Novy obcansky zakonik dale upravuje specifické druhy najemniho vztahu, a to
jednak najem sluzebniho bytu, upraveného v § 2297 — 2279 NOZ, ktery je ujednén
v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace a kde dochazi k urcitému
omezeni najemcovych prav ve prospéch pronajimatele. Druhym ptipadem je pak najem
bytu zvlastniho urc¢eni v § 2300 — 2301 NOZ, ktery se tyka byt uréenych pro osoby se
zdravotnim postizenim, kde jsou stanoveny odchylky tykajici se uzavieni a vypovézeni

najemnich smluv.

Druzstevni byt je potom upraven v § 729 odst. 1 ZOK jako byt v budové, ktera
je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi
nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej pronajalo ¢lenovi
bytového druZstva, ktery se saim nebo jeho pravni piedchiidce na jeho potizeni podilel
¢lenskym vkladem. Podle § 729 odst. 2 ZOK potom také byt, na jehoz pofizeni v
nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se ¢len bytového druzZstva, ktery je najemcem
tohoto bytu, ¢i jeho pravni predchidce, podilel svym ¢lenskym vkladem v druzstevni
pravo odpovidajici vécnému biemenu zajiStujici jeho c¢lenovi pravo byt uzivat za
podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu. V piedchozim obchodnim
zékoniku ¢. 513/1991 Sb. definice druzstevniho bytu, stejn€ jako v Ob¢Z definice bytu,

nebyla viibec.

13 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. prosince 2009, sp. zn. 26 Cdo 3824/2008



3.2 Najemni smlouva

Uprava najemni smlouvy doznala oproti piedchozimu ob¢anskému zakoniku
znaénych zmén. Ustanoveni tykajici se ndjmu byt a domu jsou v NOZ obsazeny v §
2235 — 2301 a tykaji se ptipadi, kdy je podle nijemni smlouvy byt ¢i diim najemci
pfenechan k zajisténi bytovych potieb, nikoliv v ptipad¢ pienechani k rekreaci nebo
kratkodobému tucelu. Druhd véta § 2235 pak stanovuje, Ze se v téchto ptipadech
nepiihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova prava, ktera tak budou nicotna. V otazce
zaniku najmu bytu tedy nebude mozné, aby pronajimatel napt. rozsSitoval vypoveédni
diuvody nebo jeho moznost od najemni smlouvy odstoupit. A contrario pak ujednani
najemcova prava rozsifujici mozna jsou. Jde o omezeni smluvni volnosti ve prospéch
najemce, jelikoZ je slabsi smluvni stranou.® Dalsi novou ochranu ndjemce pak stanovi
zakazana ujednani obsazena v § 2239 NOZ, kde zékonodarce demonstrativné uvadi

povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu.

Co se ty¢e formy najemni smlouvy, v § 2237 NOZ sice zlstava pozadavek
pisemné formy, avSak jeji nedodrzeni nema jako diive disledek absolutni neplatnosti,
jelikoz podle véty druhé téhoz ustanoveni nemtize pronajimatel nedostatek formy viici
njjemci namitat. V nasledujicim § 2238 je pak obsazena fikce fadného uzavieni
najemni smlouvy, kterd stanovuje, Ze pokud najemce byt uziva alespon po dobu tii let a
je v dobré vife, Ze najem je po pravu, povazuje se smlouva za fadné uzavienou. Toto
ustanoveni predstavuje vyrazny obrat, nebot’ divéjsi judikatura situaci, kdy osoba, ktera
byt uzivala, platila najjemné a vlastnik nemovitosti neusiloval o jeji vyklizeni,
neznamenala konkludentni uzavieni najemni smlouvy.’> Opét zde tedy dochazi
k posileni ochrany najemce jako slabsi smluvni strany, kdy mu po tfech letech nemtize
byt na Gymu neplatné uzavieni najemni smlouvy, tak ani napf. nemoznost ji v ptipadé
ztraty dolozit. Nove zde také nejsou stanoveny podstatné nalezitosti najemni smlouvy,
jak tomu bylo v § 686 odst. 1 Ob¢Z, podle né&jz smlouva musela obsahovat zptisob
vypoctu najemného, ptislusenstvi, rozsah uzivani apod. To jiz v piipadé NOZ neplati,

napt. pokud si podle § 2246 odst. 2 strany neujednaji vysi ndjemného, mé pronajimatel

Y BAIJURA, Jan. Vypoved' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 15
1> rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2005, sp. zn. 26 Cdo 212/2005
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pravo na najemné v misté a ¢ase obvyklé, tedy trzni. Vzhledem k absenci povinnosti
uvedeni podstatnych nélezitosti v ndjemni smlouvé je dulezité, aby smlouva byla
dostatené urcitd, predevSim co se oznaceni bytu t}'/ée.16 NOZ totiz v § 553 odst. 1
stanovi, zZe: ,,0 pravni jednani nejde, nelze-li pro jeho neurcitost nebo nesrozumitelnost
zjistit jeho obsak ani vykladem.” Lze ho vsak podle druhého ustanoveni stejného

ustanoveni dodate¢né vyjasnit.

Uprava najemni smlouvy o najmu druZstevniho bytu se nachazi v § 2240 NOZ,
jenz podminky jejiho uzavirani pfenechava jinému zékonu, kterym je ZOK v § 727 —
757, poptipadé stanovam bytového druzstva. ZOK vsak v § 741 zpétné odkazuje na

subsidiarni pouziti NOZ, pokud nema vlastni upravu.

1 SVESTKA, Jiti et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, svazek
V, str. 1172

11



4  Zanik najmu bytu podle nového ob¢anského zakoniku

4.1 Zanik najmu bytu dohodou

Prvnim ze zpusobu, jimiz muze skoncit nejen najemni vztah, ale zavazkové
vztahy obecné, je dohoda. Vyplyva zprincipu smluvni svobody zavazek nejen
svobodné uzavtit, ale zaroven také ukoncit. Dohodou Ize ukoncit najem bytu ¢i domu na

dobu uréitou 1 neurditou.

Obc¢Z dohodu upravoval v § 710 odst. 1 a podmitioval ji ve spojeni s § 40
pisemnou formou pod sankci absolutni neplatnosti. Jiné obsahové nélezitosti stanoveny
nebyly a bylo tedy pouze nutné, aby obsahovala zékladni atributy pravniho tikonu podle
§ 37 ObCZ a nasl., tedy oznaceni stran, ziejmé vyjadieni vile smluvnich stran vztah
ukoncit, dobu, ke které se tak ma stat apod., jinak by hrozila jeji neplatnost podle.
Rovnéz bylo mozné dohodu uzavfit formou soudniho smiru podle § 67 nebo § 99

ob&anského soudniho fadu & 99/1063 (OSR).Y

NOZ jiz ve svych zvlaStnich ustanovenich upravujicich ndjem bytu a domu
dohodu nezminuje. Postupuje se tedy podle obecnych ustanoveni o zaniku zavazkd, kde
je dohoda upravena v § 1981 NOZ, jenZ stanovi, Ze strany si mohou ujednat zanik
zavazku bez toho, aby uzavirali zavazek novy, tedy tzv. dissoluci. Stejné jako Ob&Z, ani
NOZ nestanovuje pro dohodu o skonéeni ndjmu zvlastni obsahové nalezitosti. Musi
vSak obdobné jako v ptipadé ObCEZ splnovat pozadavky stanovené v § 551 NOZ a
dalSich, tedy musi obsahovat oznaceni stran, projev vile a byt dostatecné urcity, jinak
pujde jen o zdanlivé pravni jednéni.18 Dale musi svym obsahem a ucelem odpovidat

zakonu i dobrym mravim podle 547 NOZ.
Co se formy takové dohody tycCe, vyplyva z § 564 NOZ nutnost zachovéni stejné
formy, jakou zakon vyzaduje pro pravni jednani, i pro jeho zménu. Ze spojeni s § 2237

NOZ tedy pro dohodu o ukonceni najmu vyplyvéa pisemna forma. Strany v§ak mohou

Y SALAC, Josef. Najemni smlouva jako pravni divod bydleni. 1. vyd. Praha: Vodnak, 2003, str. 95
18 BAJURA, Jan. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 17
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pouzit i pfisngj$i formu, napf. notarsky zapis. Pokud by pisemna forma dodrzena
nebyla, ujednani by bylo podle § 582 odst. 1 NOZ neplatné, ledaze by ho strany
dodatecné zhojily. Jak vSak vyplyva z druhého odstavce § 582, neni mozné neplatnost
namitnout, bylo-li jiz plnéno, tedy najemce by ji nemohl namitat, pokud by jiz byt
odevzdal. Pro platnost pisemnych jednani obecné je podle § 561 NOZ nutny podpis
jednajiciho, v pfipadé pravniho jednani ucinéného elektronickymi prostiedky pak
podpis elektronicky. Stale pak plati i vySe uvedend moznost uzavieni dohody v ramci

obc¢anskopravniho soudniho jednani formou soudniho smiru.

4.2 Zanik najmu bytu uplynutim doby

Dal$im pfipadem zaniku ndjemniho vztahu je uplynuti doby, jez se tyka
najemnich smluv uzavienych na dobu urcitou. V Ob¢Z to bylo stanoveno v § 676 pro
najem obecné, v § 710 odst. 3 pak pro najem bytu. V druhém odstavci § 676 ObcZ pak
bylo obsazeno pravidlo o automatickém prodluzovani najmu v piipad¢, které stanovilo,
ze: ,, Uziva-li ndjemce véci i po skonceni najmu a pronajimatel proti tomu nepodad ndavrh
na vydani veci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnii, obnovuje se ndjemni

«19

smlouva za tychz podminek, za jakych byla sjednana puvodné. "~ Najem se prodluzoval

maximalné¢ na dobu jednoho roku a uprava platila 1 pro nijem bytu. NeSlo o
konkludentni uzavieni nové najemni smlouvy, ale o pokracovani ve vztahu pﬁvodnim.20
To zde platilo az do 30. bfezna 2006, kdy byl novelou Ob¢Z zakonem ¢. 107/2006
nejprve vlozen § 686a odst. 6, pozdéji dalsim zakonem ¢. 132/2011 zruSeny a nahrazeny
pravidlem obsazenym v § 710 odst. 3 Ob¢Z, kterymi byla tato prolongace pro najem
bytu vyloucena. Strany najemniho vztahu si vS§ak mohly podobné podminky ve smlouvé

dohodnout, jelikoZ i Nejvyssi soud posoudil danou normu jako dispozitivni.?!

N4jmu na dobu urcitou se novy obcansky zdkonik vénuje v § 2204, z které¢ho
vyplyva, ze vznika v ptipad€, kdyz si strany dohodnou dobu jeho trvani nebo den

skonceni ngjmu. V opacném piipadé¢ jde o nijem na dobu neurcitou, stejné¢ jako

*° Zakon €. 40/1964 Sb., §676 odst. 2
2 SELUCKA, Markéta. Ndjem a podndjem bytu. Vyd. 1. Brno: CP Books, 2005, str. 39
?! rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 5307/2008
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Vv piipad¢ podle druhého odstavce § 2204, kdy si strany ujednaji ndjem na dobu delsi
nez padesat let. V takovém ptipadé vsak lze ndjem vypovédét jen z domluvenych

vypovédnich diivodu a ve vypovédni dobé.

Déle se NOZ v § 2285 vraci k institutu prolongace najmu bytu, byt s urcitymi
zménami. Nové plati, ze pokud nijemce uziva byt alespon tii mésice po dni, kdy
uplynula doba najmu na dobu ur€itou, a zaroven, pokud ho v této dobé pronajimatel
pisemné nevyzve, je ndjem znovu ujednan na stejnou dobu jako ten piedchozi,
maximalné viak do dvou let. Uprava v § 2285 je specialni k § 2230 NOZ, ktery plati
pro vSechny najemni vztahy obecné. Z dikce ustanoveni je patrnd zména v samotné
konstrukci institutu  prodlouzeni najmu, nebot nejde o pokracovani v
puvodnim zavazku, ale o vznik nového najemniho vztahu.?? Zaroven obsahuje jisté
posileni prav pronajimatele oproti ptivodni Upravé v ObcZ pied rokem 2006, jelikoz
krom¢ prodlouzeni doby, po kterou musi najemce byt po skonceni najmu uzivat, ze 30
dni na tfi mésice, nemusi také podavat u soudu navrh na vyklizeni nemovitosti a postaci

pisemna vyzva najemci.

4.3 Zanik najmu bytu splynutim

Pravni tprava splynuti (konfuse), tedy situace, kdy pravo splyne s povinnosti
V jedné osobé¢, obsahoval v Ob¢Z v obecné upraveé zaniku zavazki v § 584. V piipadé
ndjemniho vztahu plijde o situace, kdy osoba ndjemce splyne s osobou pronajimatele
nabytim vlastnického prava pfedmétného bytu ¢i domu Vv disledku jeho koupé,

zd&dénim, obdrZenim jako daru apod.

Novy obc¢ansky zdkonik upravuje splynuti obdobné v § 1993 a § 1994, pouze
dopliiuje upravu piipadt u solidarnich zavazkd. Zanik zavazku v disledku splynuti
nastavd automaticky, nebot pravni vztah musi byt alespont dva subjekty, dluznik
nemiize byt zaroven svym véfitelem. Zaroven jak vyplyva zrozsudku Nejvyssiho

soudu, zavazek se pri op&tovné zméné okolnosti jiz neobnovuje.?® V otazce splynuti

22 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, Svazek
V, str. 1277
% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. ledna 2006, sp. zn. 26 Cdo 813/2005
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muze nastat i situace, kdy je byt ve spole¢ném najmu manzell a pouze jeden z nich ho
ziskd do vylu¢ného vlastnictvi. V takovém piipadé dojde k zaniku spolecného najmu

manzell a vzniku prava na bydleni u druhého z nich podle § 744 NOZ.?

4.4 Zanik najmu bytu narovnanim

Institut narovnani (transactio) spoéiva v zaniku dosavadniho zavazku dohodou
stran a jeho nahrazeni zdvazkem novym, ve které si vyjasni vzdjemnd prava a
povinnosti dosud povazovana za sporna. Jak judikoval Nejvyssi soud: ,,Spornost nebo
pochybnost vzajemnych prav je pojmovym znakem narovnani, narovnani smeéruje k
«25

odstranéni této spornosti ¢i pochybnosti. Muze jit bud’ jen o nékterd prava a

povinnosti, tak i o vSechna zaroven. Dosavadni zavazek vSak zanika jen v rozsahu,

. , . ’ , cr oy ;s 2
v jakém je nahrazen novym, vyplyvajicim z narovnani.”®

V Ob¢Z bylo narovnani upraveno v § 585 mezi ostatnimi zplsoby zaniku
zavazku. Naproti tomu v novém obcanském zakoniku je umisténo systematicky jinak,
mezi obecnymi zplisoby zmény v obsahu zavazkt v § 1903 — 1905 NOZ. Obsahov¢ ale

uprava odpovida predchozimu Obc¢Z.

Stejné jako dohodu o ukonceni najmu, je mozné i dohodu o narovnani uzavtit ve
formé soudniho smiru, at’ v pfedbézném nebo jiz zahajeném soudnim fizeni. Dohoda o
narovnani vSak muze byt i soucasti dohody o ukonceni najmu, kde si strany, aby
predesly potencionalnim budoucim soudnim sporiim, uptesni napt. podrobnosti ohledné
pfedani bytu a jeho stavu nebo vzdjemné pohledavky z najemniho vztahu vzniklé.
V podobném duchu se o narovnani vyjadiil i Ustavni soud: ,, Institut narovndni slouzi
predevsim k tomu, aby se predeslo dalsim sporiim, jeho ucelem neni zjisteni, jak se véci

. . ;27
maji, ale odstranéni pochybnosti.

NOZ v § 1906 predepisuje pisemnou formu dohody pro narovnani, byl-li

pivodni zavazek zfizen v pisemné formé, tedy i v pfipadé najemni smlouvy podle §

2 BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 101

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. listopadu 2012, sp. zn. 30 Cdo 21/2011

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. zaii 2011, sp. zn. 28 Cdo 666/2011

2 usnesent sp. zn. IV. US 13/2000 ze dne 5. 6. 2000 (U 20/18 SbNU 437)
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2237. V § 1904 pak OZ chrani dobrou viru stran v ptipadé, ze dojde k omylu ohledné
pfedmétu spornosti. Platnosti narovnani tak nebrani ani pfipad, kdy tvrzené pravo ve

skutecnosti neexistovalo, pokud omyl nevyvolala n¢ktera ze stran Isti.?®

4.5 Zanik najmu bytu po smrti najemce

Najem bytu ¢i domu v ptipadé smrti ndjemce zanika v ptipad¢€, ze byt nebyl ve
spole¢ném najmu, najemce zil sam a pokud nema zadné dédice. V ostatnich ptipadech
dochazi k prechodu najmu. Pravni tprava nésledki smrti najemce byla v Ob¢Z
obsazena v § 706 — 709 a byla pfevzata do nového obcanského zdkoniku pouze

s ur¢itymi odchylkami. NOZ tuto tipravu obsahuje v § 2279 — 2284.

Pokud najemce pted smrti zil ve spoleéném najmu podle § 2270 NOZ, dojde
pouze k ziZeni naijmu a nadale v ndm pokracuji ostatni spoletni najemci.? V piipads
spole¢ného ndjmu manZzell se potom ndjem z(zi na osobu pozlstalého manzela podle §

766 NOZ.

V ostatnich pripadech dochazi podle § 2279 odst. 1 k pfechodu najmu na ¢lena
najemcovy domdacnosti, ktery v byté zil ke dni smrti najjemce a nema vlastni byt.
Otazkou podminky mit vlastni byt se zabyvala soudni praxe a dospéla k nazoru, Ze jde o
dispozici s pravnim titulem: ,, ktery zaklada prdavo na bydleni, jez podle své povahy
slouzi k trvalému uspokojeni potieby bydlet. “30 Tim moze byt jak pravo vlastnicke, tak 1
najem bytu jiného, nikoliv v§ak podnajem apod. Ke zméné oproti diivejsi pravni apraveé
dochazi v piipad¢, Ze je ¢lenem najemcovy domacnosti nékdo jiny neZ privilegovana
osoba, tedy manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet', snacha, dité nebo vnuk najemce.
Podle Ob¢Z bylo nutné, aby pronajimatel s jejim bydlenim v byté pisemné souhlasil.
Nové musi podle § 2279 odst. 1 pronajimatel souhlasit se samotnym pfechodem najmu

a ma tedy moznost rozhodnuti, zda bude v ndjemnim vztahu pokracovat. V ptipadé vyse

8 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, Svazek
V, str. 366

2 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, Svazek
V, str. 1264

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. dubna 2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/98, uveiejnény pod &islem
20/2001 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
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zminénych privilegovanych osob vSak takovou moznost nema, ndjem na né€ prechdzi ex
lege a dochazi zde tedy k omezeni smluvni volnosti vlastnika bytu nebo domu. K tomu
se vyjadfil Ustavni soud tak, Ze: ,ucelem tohoto rozsihlého omezeni je ochrana
faktickych najemniku, 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 uceliim jinym, napr. k ziskani vyhodného bydleni ucelovym jedndanim, jez
napini dikci, ale nikoli ucel omezujiciho ustanoveni. 31 K takovému zneuzivani viak
mohlo dochdazet spise v ptipadech regulovaného najmu, kdy byla vySe ndjemného oproti
trznimu vyrazné nizsi.

NOZ, stejné jako pied nim Obc¢Z, uptednostiuje v § 2280 v piipad¢é prechodu
najmu potomky nijemce. Jak oni, tak ostatni osoby, spliiujici podminky na ptechod
najmu podle, mohou pisemné pronajimateli oznamit, Ze v najmu pokracovat nechtéji.
N4jem pak zanikd dnem dojiti tohoto oznameni. Stejna uprava zastava i pro dobu trvani
najmu po jeho piechodu. Ta je v § 2279 odst. 2 stanovena uplynutim nejvyse dvou let.
Zustava 1 ochrana osob, jez doséhli v dob€ prechodu sedmdesati let, u kterych dvouleté
omezeni neplati, tak i téch, kdo nedosahli v dobé ptrechodu osmnacti let. Zde je

stanoveno, ze najem skonc¢i nejpozdeji dnem, kdy dosahnou véku dvaceti let.

Ptedchozi Ob&Z upravoval v § 708 jesté ptipad prechodu ngymu v ptipadé
trvalého opusténi spolecné domécnosti ndj emcem.*? Tento institut viak do NOZ pievzat

nebyl.

Naproti tomu novy obcCansky zakonik upravuje nckteré otazky, které ObcZ
neobsahoval. Jednak zavadi podle § 2281 odst. 1 OZ mozZnost pronajimatele pozadovat
Vv pfipad€é pfechodu ndjmu na ¢lena najemcovy domadcnosti sloZeni jistoty, pokud ji
zemiely najemce neslozil. Dal§i a mnohem vyraznéjsi zménou je pravidlo uvedené v §
2282 NOZ, které stanovi, ze pokud nedojde k pfechodu najmu na ¢lena najemcovy
domacnosti, ptejde na ndjemcovi dédice. Podle divodové zpravy totiz neni divod
dédice z pfechodu ndjmu vylucovat a zaroven je tim posileno postaveni pronajimatele.

Druha véta stejného ustanoveni pak dopadé na ptipady, kdy z ndjmu pred ndjemcovou

* nalez sp. zn. IV. US 8/05 ze dne 1. 6. 2005 (N 112/37 SbNU 453)
%2 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1329/2006, ze dne 20.9.2006
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smrti vzniknou n¢jaké dluhy. Pak jsou z nich spole¢né s ndjemcovym dédicem solidarné

zavazany osoby, které s ndjemcem zily ve spole¢né domacnosti.

4.6 Zanik najmu bytu pro nemoznost plnéni

Nemoznost plnéni, tedy situace, kdy se stane dluh po vzniku zavazku
nesplnitelny, je v NOZ upravena v § 2006 a jeji Gprava byla prevzata z Ob¢Z a diive
platného obchodniho zédkoniku (ObchZ).33 Soudni praxe se ustélila v nazoru, ze: ,, zdnik
najmu v dusledku zniceni predmétu ndjmu je zvldastnim pripadem dodatecné nemoznosti
plneni .... Znicenim predmétu najmu se mysli fakticky zanik predmétu najmu, kdy jiz
nelze cerpat jeho uzitné vlastnosti; naopak znicenim predmétu ndjmu neni docasna
ztrata jeho zpusobilosti k uzZivani. Pouhé poskozeni véci neni jejim zanikem, ndjemci
svedci napriklad prdavo na slevu, prominuti ndjemného nebo prdavo na odstoupeni od
smlouvy a pronajimateli vznika povinnost obnovit zpiisobilost predmétu najmu. Zanik
najemniho vztahu prichdzi v uvahu jen v souvislosti s uplnym znicenim (zdnikem)

“34 Zanik najmu v disledku

predmétu najmu, nebot neexistuje-li, nelze jej pronajimat.
zaniku véci byl v Ob¢Z upraven v § 680 a byl obsahové prenesen i do § 2226 odst. 1
NOZ. Zde je v8ak jiz v druhém odstavci upraven i ¢aste¢ny zanik véci, jimZ najem
nezanikd a njjemce ma moznost si vybrat jestli bude pozadovat pfiméfenou slevu
Z najemného, anebo jestli najem vypovi bez vypovédni doby. V ptipadé¢ najmu bytu
tedy miiZze jit o pfipady, kdy bude diim nebo byt znicen v disledku napt. vybuchu
plynu, pfirodni katastrofy apod., ¢aste€ny zénik potom napt. v disledku stavebnich

uprav.

Jinym pfipadem nez zanik bytu nebo jeho ¢asti je situace, kdy se byt stane
nepouzitelnym kbydleni.35 Z § 2257 odst. 1 NOZ vyplyva, Ze pronajimatel ma
povinnost udrzovat po dobu najmu jeho pfedmét ve stavu zptsobilém k jeho uzivani,
tedy piedevsim aby byl zdravotné nezavadny, bezpetny a funk¢ni. Jestlize se v byté

objevi vada, najemce ji fadn€¢ a vcCas pronajimateli oznami a ten ji bezodkladné

% Zakon &. 513/1991 Sb.

34 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. &ervna 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013

% BAJURA, Jan. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 102
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neodstrani, ma ndjemce podle § 2208 odst. 1 NOZ pravo na pfiméefenou slevu, v piipade
zasadngjs$i vady az na prominuti najemného. Pokud by se byt nebo dim stal béhem
najmu k ucelu bydleni Gplné nevhodnym a to z diivodi, které nejsou na stran¢ najemce,

muZe najemce vypoveédét najem bez vypoveédni doby podle § 2227 NOZ.

4.7 Zanik najmu vypovédi

Dalsim zptuisobem, jimz muze zaniknout najem bytu ¢i domu, je vypovéd. Jde o
jednostranné pravni jednani, které mize podat jak pronajimatel, tak najemce. Pravni
uprava vypoveédi doznala v novém obcanském zdkoniku zna¢nych zmén. Jiz zde neni
tolik dominantni ochrana strany najemce oproti Ob¢Z z roku 1964. Piedev§im nebyly
do NOZ prevzaty instituty vypovédi pronajimatele s pfivolenim soudu a bytové
nahrady. Piedchozi ObEZ totiz podminoval vypoveéd ze strany pronajimatele nejdiive
podle vSech vypovédnich duvodu, poté od jeho novelizace zakonem ¢. 107/2006 Sb.

pouze podle nekterych, pfivolenim soudu.

Avsak i1 v piipadé vypovédi ze zakonnych divodd bez ptfivoleni soudu, mohl
najemce podle § 711 odst. 4 Ob¢Z podat do Sedesati dni od doruceni vypovedi zalobu
na urceni jeji neplatnosti a do pravomocného rozhodnuti soudu nemusel byt vyklizet.
Dale v ptipad¢, Ze soud k vypovédi ndjmu pfivolil, m¢l najemce podle § 712 odst. 2
Obc¢Z narok na bytovou nahradu, tedy ndhradni byt nebo ndhradni ubytovani, poptipadé
alespon pristiesi. Stejné ustanoveni pak nahradni byt definovalo jako: ,, byt, ktery podle
velikosti a vybaveni zajistuje lidsky diistojné ubytovani ndjemce a clenii jeho
domacnosti.*“ Pronajimatel pak mohl navrhnout soudu, aby z divodii zvlastniho zietele
hodnych rozhodnul, Ze najemce ma narok na byt men§i.*® Nahradnim ubytovanim byl
pak podle § 712 odst. 4 Ob¢Z napt. byt 0 jednom pokoji apod. Tato uprava znac¢né
omezovala pronajimatele a zaroven pietézoval soudy. Tyto instituty tedy nebyly do
nového obcanského zdkoniku prevzaty, stale vSak ma ndjemce podle § 2290 NOZ
moznost podat navrh soudu, aby pfezkoumal opravnénost vypoveédi. Musi tak ucinit ve

lhit€ dvou mésicii od doby, kdy mu vypovéd’ dosla.

% Viz napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. srpna 2003, sp. zn. 20 Cdo 1970/2002
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Co se ty¢e formy vypovédi, NOZ v § 2286 stejné jako predtim ObcZ v § 710
predepisuje pisemnou formu. Jeji nedodrzeni zaklada podle § 582 NOZ neplatnost.
Pokud jde o vypovéd pronajimatele, ptijde pravdépodobné o neplatnost absolutni pro
rozpor s vetejnym poradkem podle § 588 NOZ, jelikoz najemce povazovan za slabsi
smluvni stranu. V pfipadé¢ vypovédi najemce vsSak rozpor s vefejnym poradkem
nenastava a pijde tak spife o neplatnost relativni.*” Déle je vyZadovan jako v piipadé

vSech pravnich jednani podle § 531 odst. 1 NOZ podpis jednajiciho.

Dalsi podminkou stanovenou v § 2286 odst. 1 NOZ je dojiti vypovédi druhé
stran¢. Jelikoz je vypovéd’ pravnim jedndnim adresovanym, musi byt jméno adreséta
pfimo na listiné uvedeno. Pokud by tomu tak nebylo, vypovéd’ by viibec nevznikla, jak
judikoval Nejvyssi soud napt. v pfipade, kdy byl adresat uveden pouze na obalce.*®
Dojiti vypovédi druhé strané je pak okamzikem, kdy se dostane do sféry jeji dispozice,
coz podle ustalené soudni praxe znamend moznost adresata seznamit se s jejim obsahem
nejenom jejim prevzetim, ale i napf. vhozenim do schranky samotné vypovédi nebo
ozndmeni o ulozeni zasilky u poskytovatele poStovnich sluzeb. Neni tedy nezbytné, aby
se adresat skute¢n¢ s obsahem seznamil, ale je dulezité, Ze takovou moZznost objektivné

mél.*®

Druha véta § 2286 odst. 1 NOZ pak stanovi pocatek béhu vypoveédni doby stejné
jako diive na prvni den kalendainiho mésice nasledujiciho po dojiti vypovédi.
Piedchozi Ob¢Z vSak zaroven v § 710 odst. 2 obsahoval pravidlo, Ze vypovédni lhiita
musi skoncit ke konci mésice. NOZ vSak zavadi v § 605 odst. 2 jiné pocitani lhit a dob,
podle kterého bude konec vypovédni doby piipadat na den, ktery se ¢islem shoduje se
dnem, od n¢hoz se poéité.40 Nové bude tedy konec vypoveédni doby piipadat na prvni

den v mésici.
Pokud jde o obsahové naleZitosti vypovédi, Vv NOZ doslo oproti pfedchozi
upravé k jejich zuZeni. Predchozi obclansky zakonik piedepisoval v § 710 Ob¢Z

povinnost uveést:

3 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zikonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014,sv. V, str.
1278

%V takovém piipadé jde pouze o oznageni pro u&ely dorudovéni viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
25. listopadu 2010, sp. zn. 26 Cdo 3809/2009

%9 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. zaii 2010, sp. zn. 26 Cdo 4074/2009

0 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdi. \Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, sv. V,
str. 1280
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e vypovédni lhitu, kterd nesméla byt kratsi nez tfi mésice

Pokud podaval vypovéd pronajimatel, musel uvést jesté¢ podle § 711 odst. 3

Ob¢Z také:

e diavod vypovédi a
e pouceni o moznosti podat soudu do Sedesati dni od jejiho doruceni

zalobu na neplatnost vypovédi.

N4jemce mohl vypovédét jak nijem na dobu urcitou, tak na dobu neurcitou a

nemusel nijak svou vypoved odivodiiovat. !

Novy obcansky zakonik jiz uvedeni vypovédni doby nepiedepisuje, vypoveéd

tedy musi nyni obsahovat jen:

e vypovédni divod (kromé piipadi pfechodu ndjmu na dédice podle §
2283 NOZ)

e podava-li vypovéd pronajimatel, také pouceni o pravu ndjemce vznést
proti ni namitky a navrhnout pfezkoumani jeji opravnénosti soudu do

dvou mésict od dojiti podle § 2286 odst. 2 ve spojeni s § 2290 NOZ

Obecné musi byt vypovédni ditvod uveden tam, kde zdkon moznost vypovéedi
S timto diitvodem spojuje.42 Pro pronajimatele tato povinnost vyplyva z § 2288 odst. 3 a
§ 2291 odst. 3 NOZ. Pro najemce neni v NOZ tato povinnost stanovena piimo, vyplyva
vSak z pozadavku urcitosti pravnich jednani podle § 553 odst. 1 NOZ. Judikatura se pak
zabyvala otdzkou, zda musi vypovédni divod trvat ke dni, kdy je vypovéd’ dorucena.
Dospéla k zavéru, Ze je nutné rozliSovat, zda je sank¢ni povahy, napt. v dasledku
nezaplaceni najemného, nebo kdy spociva v existenci uréitého stav, napi. kdy
pronajimatel potifebuje byt pro sebe. V prvnim piipadé¢ vypovédni divod ke dni
doruceni trvat nemusi, avsak je tfeba véc posuzovat individualné zejména s ohledem na
nasledné splnéni povinnosti ndgjemcem a z toho vyplyvajici mozny rozpor s dobrymi
mravy.43 V druhém piipadé, tedy existenci urCitého stavu, by pak samoziejmé takovy

stav trvat mél, jak vyplyva i z § 2289 NOZ a contrario, tedy z povinnosti najemci byt

* SELUCKA, Markéta. Ndjem a podndjem bytu. V'yd. 1. Brno: CP Books, 2005, str. 41

2 BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 33

* Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009
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znovu pronajmout, pokud byt nevyuzije k Gcelu, ktery uvedl jako vypovédni divod, do

jednoho mésice od vyklizeni.

Dalsi otazkou, kterou se judikatura zabyvala, je vymezeni vypovédniho
divodu.** Mal by byt vymezen skutkové, tedy obsahovat konkrétni skutecnosti, ve

kterych spatiuje naplnéni vypovédniho diivodu, nemusi ale byt vymezen pravné.

Podrobnéji se budu vypovédnimi divody jednotlivych stran, stejné jako
povinnosti pronajimatele poucit ndjemce o jeho pravu vznést namitky a navrhnout
prezkoumani vypovédi soudem, vénovat V nasledujicich podkapitolach.

Stejné jako kazdé jiné pravni jedndni, musi i vypovéd splilovat obecné
nalezitosti podle § 551 a néasledujicich ustanoveni NOZ, v Ob¢Z pak byla uvedena v §
34 a dalSich. Kromé zfejmého projevu vile ndjemni vztah ukoncit musi predev§im
spliiovat pozadavek urcitosti, musi byt zfejmé kdo ukon ¢€inni a komu je sméfovan,
nezaménitelné identifikovan pfedmétny najemni vztah, tedy hlavné ptfesné oznaceni
bytu, jehoZ se tyka.” Byt se obecné oznaluje adresou a popisného &isla domu, kde se
nachdzi, Cislem patra a ¢islem bytu. Pfi jeho absenci nebo nejasnosti napt. umisténim
vzhledem ke schodisti apod. Pochybnostmi V ptipad€ napt. chybného uvedeni patra se
zabyval 1 Nejvyssi soud a ptiklonil se k platnosti takové vypovédi, kdyz stanovil Ze:
., projev viile pronajimatele, vtéleny do vypovedi z najmu bytu, je tedy urcity, jestlize je
Wkladem objektivné pochopitelny; jinak receno, miize-li typicky ucastnik v postaveni
adresata vypovedi z najmu tuto viilli bez rozumnych pochybnosti o jejim obsahu

odpovidajicim zpiisobem vnimat. b

4.7.1 Vypovéd ze strany pronajimatele

Jak jiZ bylo vySe zminéno, ptedchozi obCansky zékonik rozliSoval vypovédi ze
strany pronajimatele podle povinnosti obracet se na soud o pfivoleni. Bez pfivoleni

soudu tedy mohl pronajimatel podle § 711 odst. 2 Ob¢Z vypoveédét najem, pokud:

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

* BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 31

*® usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 5. prosince 2008, sp. zn. 26 Cdo 2098/2007
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b)

Néjemce nebo osoby s nim bydlici hrubé porusovaly dobré
mravy v domé

Najemce poruSoval své povinnosti vyplyvajici z najmu,
zejména nezaplatil ndjemné a thradu za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu ve vySi odpovidajici trojnasobku mésicniho
najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu
MeéIl najemce dva nebo vice bytl, kromé zvlastnich ptipada

Najemce byt bez vaznych divodi neuzival nebo jen obcas

Slo o byt zvlastniho urceni a ndjemce nebyl zdravotné

postizeny, kromé piipadi, kdy dosahl sedmdesati let

S pfivolenim soudu pak mohl pronajimatel ndjem vypoveédét podle § 711a odst.

1 Ob¢Z, pokud:

a)

b)

Potieboval byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté

nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence

Musel pronajimatel z divodu vefejného zajmu s bytem nebo
domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat nebo pokud byt ¢i dim
vyzadoval takové opravy, které znemoznovaly uzivani bytu ¢i

domu po delsi dobu

Slo o byt, ktery stavebnd souvisi s prostory uréenymi k
provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské cinnosti a
najemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostort chce tento

byt uzivat.

NOZ, kromé povinnosti zaddat soud o piivoleni, nepfevzal 1 nékteré vypoveédni

diuvody z divodu jejich obsolentnosti. Jde konkrétné o vypovézeni z divodu, Ze

njjemce méa dva nebo vice bytl, Ze byt neuziva, které byly aktudlni pfed deregulaci

najemného, a také ptipad, kdy byt stavebné souvisi s prostory pro provozovani obchodu

nebo jiné podnikatelské ¢innosti atd.

Déle rovnéz neni zahrnuta mezi vypovédni divody situace, kdy byt ¢i dim

vyzaduje opravy, kvili kterym ho neni mozné po delsi dobu uzivat, jako tomu bylo v §
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711a odst. 1 pism. b). Uprava tohoto piipadu je obsazena v § 2259 — 2262 NOZ a oproti
ptedchozi upravé v Ob¢Z je nyni mnohem podrobnéjsi. Jak dale vyplyva z davodové
zpravy k NOZ, dochazi zde totiz ke stfetu z4jmu najemce na neruSeném bydleni se
z4jmem pronajimatele na provedeni zmén. Jelikoz je najjemce slabsi smluvni stranou,
obecné je vyzadovan jeho souhlas, mize vSak dojit na pfipady, kdy pronajimatel danou
upravu ¢i opravu provést musi, jelikoz mu to ptikazal organ vetejné moci nebo kdy jeji
neprovedeni miize zpusobit zvlast zavaznou ujmu podle § 2259 NOZ. Diive mohl
Vv takovém piipadé zadat soud o piivoleni k vypovedi z najmu, nove to jiz vypovédnim
divodem neni a NOZ misto toho konkretizuje vzajemné prava a povinnosti najemce a

pronajimatele. Dochazi zde tedy k posileni ochrany najemce.

Jak jiZ bylo uvedeno vyse, pokud podava vypovéd z ndjmu pronajimatel, musi
podle § 2286 odst. 2 NOZ poucit ndjemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a
navrhnout pfezkoumani jeji opravnénosti soudem, a to pod sankci neplatnosti. Najemce
pak ma podle § 2290 NOZ poté, co mu vypoveéd dosla, dvoumeési¢ni lhatu, ve které

mize podat soudu, aby vypoveéd piezkoumal.

Co se ty¢e namitek najemce, neni v zdkoné uvedena jejich povaha ani forma.
Neni zde ani stanoveno, zdali je néasledny navrh soudu podminén jejich podanim.
Systematickym vykladem porovnavajicim ustanoveni o najmu nebytovych prostor, kde
je v § 2314 odst. 1 NOZ ptredepsana pisemné forma namitek, a dale v druhém odstavci
stejného ustanoveni stanovena ztrata moZznosti podat navrh soudu bez jejich vzneseni,
lze dospét k zavéru, Ze namitky v ptfipad€ vypovédi najmu bytu pisemnou formu mit
nemusi a jejich nevzneseni nebrani podani navrhu soudu na pfezkoumani opravnénosti
V}’/povédi.47 Jejich ucelem je patrné skuteCnost, Ze bez jejich vzneseni by pronajimatel
ani nemusel védét, Ze ndjemce s vypoveédi nesouhlasi, ¢imz by byla vylou¢ena moznost
pfipadné dohody mezi stranami pfedtim, neZ se najemce obrati na soud. Ze stejné¢ho
divodu by také namitky mély byt vzneseny v ramci dvoumési¢ni doby pro podani

navrhu soudu, ackoliv u nich neni stanovena lhuta pro jejich podani.

Déle ma najemce pravo doméhat se u soudu ptrezkumu opravnénosti vypoveédi

stanovil, Ze pokud se nijemce takto obrati na soud, nemusi do jeho pravomocného

" BAJURA, Jan. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pFechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 37
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rozhodnuti byt vyklizet. Takovéto ustanoveni novy obcansky zdkonik neobsahuje, coz
vyvolava urcité nejasnosti. Pokud najemnik ve dvoumeésicni lhiité od dojiti podé zalobu
na prezkumu opravnénosti vypovedi, je vzhledem k primérmé délce soudnich fizeni,
ktera byla v roce 2014 pro takovyto druh sporti 603 dni,*® ziejmé, ze vypoveédni doba
patrné ubchne dfive, nez soud pravomocné rozhodne. Pokud se ndjemce po jejim
uplynuti odsté¢hoval a nasledné by soud jeho zalobé vyhovél, pronajimatel by mu mél
nahradit Skodu vzniklou napt. stéhovacimi naklady, dale mu opét umoznit se zpatky
nasté¢hovat a byt nerusen¢ uzivat. To by také mohlo byt zkomplikovéano v piipadé, ze by
pfedmétny byt pronajimatel mezitim pronajal jiné osobé. V piipad¢€, ze by najemce po
uplynuti vypovédni doby v byté setrval a ¢ekal na rozhodnuti soudu, pronajimatel by
sice mohl podat Zalobu na vyklizeni u stejného mistné piislusného soudu podle § 88
pism. i) OSR, aviak ten by patrné toto Fzeni pferusil az do doby rozhodnuti o
opravnénosti jeho vypovadi.*® V tomto piipadé bude nutné pockat, jak se k celé véci

postavi rozhodovaci praxe soudi.

Pokud jde o Zalobu na ptezkum opravnénosti vypovédi samotnou, podle
judikatury nemusi najemce prokazovat naléhavy pravni zdjem.”® Kromé& obecnych
obsahovych nélezitosti by méla zaloba obsahovat vyli¢eni rozhodujicich skute¢nosti,
které popiraji existenci vypoveédniho diivodu, spole¢né s dikazy, a v pripadé¢ domné¢lého

rozporu s dobrymi mravy uvedeni skute¢nosti, ze kterych tak najemce usuzuje.”

Novy obcansky zékonik konstruuje institut vypovédi pronajimatele odlisné od

ObCZ a lze je rozdélit do ctyt skupin:

a) Vypoveéd najmu na dobu ur€itou ¢i neurcitou s tiimési¢ni vypoveédni dobou

z divodi na strané najemce nebo z divodu vetfejného zajmu

* MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI CR, Piehled o pramémych délkach fizeni ode dne népadu do
dne pravni moci ve dnech, vydano 20.4.2015, pfistupné z internetu:
http://cslav.justice.cz/InfoData/servlet/FileServlet?tabulka=ccav_dokument_sestavy&sloupec=obsah_dok
umentu_html&where=id_dokumentu=915761&typSloupce=html&fileName=null

* BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 41

%0 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. fijna 2009, sp. zn. 26 Cdo 845/2008

1 SVESTKA, Jiii et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, sv. V,
str. 1296
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b)

d)

Vypovéd ndjmu na dobu neurcitou s tfimesi¢ni vypovédni dobou z diivodi
na strané pronajimatele

Vypovéd najmu pro zvlast zavazné poruseni povinnosti ndjemce bez
vypovédni doby

Vypovéd v pripade smrti ndjemce s dvoumési¢ni vypovédni dobou

4.7.1.1 Vypovéd’ najmu na dobu urcitou ¢i neurcitou s tfimési¢ni vypovédni

dobou z diivodi na strané najemce nebo z diivodu veiejného zajmu podle

§ 2288 odst. 1 NOZ

Vypovédni divody, podle kterych mize pronajimatel vypovédét najem bytu ¢i

domu sjednany jak na dobu urcitou, tak neurcitou, s tfimési¢ni vypoveédni dobou, jsou

obsazeny v § 2288 odst. 1 NOZ, jenz stanovi:

b)

d)

Hrubé poruseni povinnosti ndjemcem

Odsouzeni najemce pro umyslny trestny ¢in, ktery spachal na pronajimateli,
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, kterd bydli ve stejném domé, kde je
najemciv byt, pfipadné pro imyslny trestny ¢in spachany proti majetku,
ktery se v tomto domé nachazi

Ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného zajmu potiebné s
bytem nebo domem, ve kterém se byt nachézi, nalozit tak, Ze byt nebude
mozné vilbec uzivat

Jiny obdobné zavazny diivod

Kromé vypovédniho diivodu podle pismena c), ktery je odivodnén vetejnym

zajmem, jde o diivody na strané najemce. Jak z posledniho ustanoveni vyplyva, neni

vyCet taxativni, jiny obdobné zavazny duvod ale bude muset byt konkretizovan

judikaturou, podle divodové zpravy k NOZ by mél byt tato klauzule vykladéna

restriktivneé.
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Ad a) Hrubé poruseni povinnosti ndjemcem

Novy obcansky zakonik zmifuje piipad hrubého poruseni povinnosti najemce
pouze v § 2276 NOZ, ktery stanovi, ze: ,,da-li ndjemce byt nebo jeho cdst do podndajmu
treti osobé v rozporu s ustanovenim § 2274 a 2275, hrubé tim porusi svou povinnost. *
Ptedchozi obcansky zakonik stanovil v § 711 odst. 2 pism. b) alespoii demonstrativni
vycet hrubého poruseni povinnosti, a to pokud najemce nezaplatil najemné a uhradu za
sluzby ve vysi trojnadsobku takové mésicni platby a dale pokud nedoplnil jistotu poté, co
ji pronajimatel opravnéné Cerpal. Neplaceni ndjemného za tii mésice vSak jiz podle
NOZ nezptisobuje hrubé poruseni, ale zvlast' zavazné poruseni ndjemcovych povinnosti

podle § 2291 NOZ.*

Diivodova zprava k NOZ zminuje hrubé poruSeni povinnosti u ustanoveni, které
se tykaji pfijimani novych ¢lentt domécnosti, kde je v § 2272 odst. 1 NOZ stanovena
najemcova povinnost bezodkladné oznamit zvyseni poctu osob v byté Zijicich. ,, Porusi-
li tuto povinnost, zaklada to vyvratitelnou prdvni domnenku zdvazného porusens
povinnosti; pri opakovaném poruseni pujde o zvldst zdvazné nebo hrubé poruseni
povinnosti s disledky, které z toho plynou. “*® Z toho vyplyva, ze NOZ rozliduje riizné
stupn€ poruseni ndjemcovych povinnosti. Nejnizsi je zdvazné poruseni, pak hrubé nebo
zvlast’ zavazné poruseni ndjemcovych povinnosti. Opakovanim zavazného vSak mize
znamenat bud’ hrubé poruseni, pro které je moZzné nidjem vypoveédét s tfimésicni
vypovédni dobou podle § 2288 odst. 1 pism. a), nebo az zvlast’ zavazné poruseni, pro
které muze pronajimatel najem vypovédeét bez vypovédni doby podle § 2291 NOZ.
Zavazné poruSeni povinnosti potom NOZ zmiiiuje jednak v pfipad€, kdy néjemce
neoznami pronajimateli svou nepfitomnost v byté, pokud je delsi nez dva mésice podle
§ 2269 a déle v jiz zminéném piipad¢, kdy ani do dvou mésicli ndjemce neoznami

zvySeni poctu €lentt domécnosti v § 2272 odst. 1 NOZ., poptipadé nedodrzi smluvni

52 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, sv. V,
str. 1289

5 Divodova zprava k novému obcanskému zakoniku (konsolidovana verze), Ministerstvo spravedlnosti
CR, vydano 3. inora 2012, piistupné z internetu :
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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vyhradu souhlasu pronajimatele s pfijetim nového ¢lena domacnosti podle § 2272 odst.
2NOZ.>

Z dosavadni judikatury pak 1ze dovodit jesté hrubé poruseni povinnosti najemce,
pokud opakované neumozni pronajimateli prohlidku bytu podle § 2219 NOZ, pokud
najemce byt piestavi ¢i stavebné upravi bez souhlasu pronajimatele, vyjma ptipadl, kdy
tyto upravy nejsou vyzadovany zdravotnim postizenim jeho nebo ¢lenti jeho domécnosti
podle § 2263 NOZ, dale pokud dochazi k opakovanému poruSovani pravidel, ktera jsou
obvykla pro chovani v domé, ze strany najemce podle § 2256 odst. 2 NOZ nebo pokud

najemce porusi povinnosti ndjemce umoznit piistup k véci podle § 2219 NOZ. >

Ackoliv Ize ocekavat, ze se v soudni praxi tyto piipady konkretizuji a dalsi
mozna jeSté pribydou, lze zvySe uvedeného rozlisit zpisoby hrubého poruseni

najemcovych povinnosti takto:

e Pienechdni bytu nebo jeho ¢asti do podnajmu v ptipadé, kdy je vyzadovéan

souhlas pronajimatele podle § 2276 NOZ

Predchozi obcansky zdkonik podminioval v § 719 ObcZ pienechani bytu nebo
jeho ¢asti do podndjmu pisemnym souhlasem pronajimatele vzdy. V NOZ jiz mlze dat
ndjemce do podngjmu tieti osob& ¢ast bytu v ptipadé, ze v ném sam trvale bydli, 1 bez
souhlasu pronajimatele podle § 2274 NOZ, musi mu pouze ozndmit vyssi pocet osob
Vv byt&. Z divodové zpravy vyplyva, Ze pokud ndjemce v daném byté trvale bydli, je pro
pronajimatele dobfe zastiZitelny a ten ho tak miiZe snadno kontaktovat, pficemz: ,, vyraz

“ , . ‘o s 56
,trvale“ v tomto ustanoveni neznamend ,,navzdy “, ale dlouhodobé.

Pokud ale vbyté trvale nebydli, muze podle § 2275 odst. 1 NOZ dat do
podnajmu jak cely byt nebo jeho ¢ast pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele. Ten

se vSak podle § 2275 odst. 2 NOZ povazuje za udéleny, pokud se pronajimatel k zadosti

% SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, sv. V,
str. 1288

% BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod najmu bytu: podle
nového obcanského zdkoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 55

% Divodova zprava k novému obcanskému zakoniku (konsolidovana verze), Ministerstvo spravedlnosti
CR, vydano 3. inora 2012, piistupné z internetu :
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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0 jeho udéleni do jednoho mésice nevyjadii, coz podle stejného ustanoveni neplati
v piipad¢, kdy byl ve smlouvé ujednan zdkaz podndjmu. Pokud tedy nijemce pies
absenci souhlasu pronajimatele, véetné vySe zminéné fikce souhlasu, pfenecha byt nebo
jeho c¢ast do podndjmu, dopusti se hrubého poruseni povinnosti vyplyvajicich z najmu

podle § 2276 NOZ.

ey

e Opakované neoznameni zvySeni poctu osob zijicich v byté¢ do dvou meésicti od

zmény podle § 2272 odst. 1 NOZ

Smysl hlaSeni zvySeni poctu osob v byt Zijicich (podle § 2273 NOZ i sniZeni)
pronajimateli spociva i podle divodové zpravy pro stanoveni nakladi spojenych
s uzivanim bytu. Zpravidla totiz dochazi k jejich rozdéleni podle poc¢tu osob bydlicich
vV domé podle zdkona o sluzbach ¢. 67/2016 Sb. S ohledem na vySe zminény vyklad
K tomu musi dojit opakovang, aby $lo o hrubé poruSeni povinnosti vyplyvajicich
Z ngjmu. Pro Uplnost doplnim, Ze takového jednani by se dopustil najemce i v ptipadé,
ze by opakované nenahlésil pronajimateli zvySeni poctu osob v disledku ptrenechani

¢asti bytu do podnajmu podle § 2274 NOZ*’

e NedodrZeni smluvni vyhrady souhlasu pronajimatele s pfijetim nového clena

domacnosti podle § 2272 odst. 2 NOZ

Obecné miize najjemce do své domdacnosti piijimat kohokoliv. Pronajimatel ma
ale pravo podle § 2272 odst. 2 NOZ smluvné si vyhradit souhlas s pfijetim nové osoby,
pokud nejde o osobu blizkou, definovanou v § 22 NOZ, nebo dalsi ptipady zvlaStniho
zietele hodné, coz by mohla byt napt. peCovatelka v piipadé vazn€¢ nemocné osoby
apod. Pokud si tedy pronajimatel ve smlouvé takovy souhlas vyhradil, zaklada jeho

absence stejn¢ jako v ptipad€ podndjmu hrubé poruseni povinnosti.

> SVESTKA, Jiii et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, sv. V,
str. 1288
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e Opakované neoznameni nepifitomnosti najemce Vv byté¢ delsi nez dva meésice se

vznikem zévazné ujmy podle § 2269 NOZ

Vyznam tohoto ustanoveni spociva predevsim v prevenci Skod a v bezpecnosti
Vv dom¢, které miizou byt ohrozeny napt. prasklym vodovodnim ¢i plynovym potrubim
uvnitf bytu. Pokud tedy najemce vi, Ze nebude v byté piitomen déle nez dva mésice,
mél by to oznamit pronajimateli soucasné s oznacenim osoby, kterd mu v nezbytném
ptipad¢ vstup do bytu zajisti. V opacném piipadé se podle § 2269 odst. 2 NOZ dopousti
se zavazného poruSeni povinnosti najemce, ovSem pouze v piipadé, ze v disledku toho
vznikne pronajimateli zdvazna Gjma. Co se tyce hrubého poruSeni povinnosti, musel by
najjemce svou nepritomnost neoznamovat opakované, disledku c¢ehoz by doslo

k zavazné Gjmeé

e Prestavba, stavebni Uprava nebo jina zména bytu ndjemcem bez souhlasu

pronajimatele podle § 2263 NOZ

Obecné muze najemce provadét prestavby nebo stavebni Upravy pouze se
souhlasem pronajimatele. NOZ nové oproti predchozi Upravé stanovi vyjimku, kdy
Vv byt bydli zdravotn€ postizend osoba, ktera potiebuje vzhledem ke svému stavu
provedeni nezbytné stavebni Upravy. Pokud s tim totiZ pronajimatel nesouhlasi, aniz

k tomu ma vazny divod, mize jeho souhlas nahradit soud.

Co se tyce pojmu ,,stavebni uprava‘“ nebo ,,jind zména bytu*, nenalezneme jejich
definici v pfedchozim ani soucasném obcanském zakoniku, ale ani v jinych pravnich
predpisech. Pouze z § 2 odst. 5 pism. ¢) StavZ Ize dovodit, Ze stavebni Gprava je zména
dokoncené stavby, pii které se zachovava vnéjsi ptidorysné i vySkové ohraniceni stavby,
poptipad¢ také zatepleni plasté stavby. V piipadé byt plijde patrné o jakykoliv zasah,
kterym se méni stavebni uspotadani bytu.“58 K pojmu zména bytu se pak vyjadfil
Nejvyssi soud, kdyz stanovil: ,, podstatnou zmenou v byté se rozumi takovy zasah do

jeho stavu, ktery pri zachovani stavebné-technického usporadani bytu zpiisobi vyrazny

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. listopadu 2002, sp. zn. 26 Cdo 659/2001
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rozdil mezi stavem bytu, v jakém byl najemci predan a mezi jeho stavem po provedeném
zasahu. Z tohoto pohledu bude tedy podstatnou zmenou v byté i nahrazeni piivodnich

podlahovych krytin v byté. «o9

V ptedchozi pravni Gpravé bylo v § 694 ObCZ stanoveno, ze pokud najemce
porusi povinnost provadét stavebni upravy bytu pouze se souhlasem pronajimatele,
muze pronajimatel pozadovat, aby takové zmény ndjemce bezodkladné odstranil. NOZ
oproti tomu podobné ustanoveni piimo pro najem bytu ¢i domu neobsahuje, pouzije se
tedy uprava obecného najmu, kde je v § 2220 odst. 2 NOZ stanoveno, Ze najemce ma
uvést véc do puvodniho stavu, jakmile je o to pronajimatelem pozadan. Podle druhé
véty tohoto ustanoveni muze v opaéném piipadé pronajimatel ndjem vypovédét bez
vypovédni doby. To ale neptjde aplikovat na najem bytu, jelikoZ ten obsahuje specialni

upravu vypoveédi v § 2288 a 2291 NOZ a ptjde patrné o hrubé poruseni povinnosti.60

e Opakované poruSovani pravidel, kterd jsou obvykld pro chovani v domé¢, ze

strany najemce podle § 2256 odst. 2 NOZ

Ptedchozi obcansky zdkonik v § 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z stanovil, ze pokud
najemce nebo osoby s nim bydlici porusuji dobré mravy v domé i pfes pisemnou
vystrahu, mize jim pronajimatel vypovédét najem bez piivoleni soudu. Co je
povazovano za porusSovani dobrych mravil bylo upfesiovano judikaturou, jez dovodila,
ze: ,,miize jit napr. o obtéZovani ostatnich ndjemcii nad miru primérenou pomeérim
riiznymi imisemi, napr. nadmérnym hlukem, pachem, hmyzem, necistotami,
neadekvatnim chovem zvirat, nebo o slovni ¢i dokonce fyzické utoky vici ostatnim
najemcum nebo vici pronajimateli. Na hrubé poruseni dobrych mravu lze usoudit napr.
z vadznosti nasledku zpiisobeného jedndanim ndjemce a z délky jeho trvani ci

e Bl
opétovani.

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. fijna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008

80 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, sv. V,
str. 1234

%1 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. listopadu 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004, uvetejnény pod
¢islem 51/2006 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
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NOZ oproti ptedchozi tpravé vyslovné stanovi v § 2258 pravo ndjemce chovat
V byté zvife, zaroven ho vSak soucasn¢ podmiiuje tim, Ze nesmi plisobit pronajimateli
nebo ostatnim ndjemnikiim v domé nepiiméefené obtize. K tém by mohlo dojit napf.
v piipadé vétsiho poctu zvifat, jejich hluénosti, poptipad¢ alergii nékterého z obyvatel
domu. S ohledem na vySe zminény rozsudek Nejvyssiho soudem lze dovodit, ze pokud
by k takovym obtizim dochéazelo a najemce by pies pisemnou vyzvu nezjednal napravu,

bylo by to mozné hodnotit jako hrubé poruseni povinnosti najemce.

Stejné jako v pitipadé chovu zvifat, umoziiuje oproti predchozi upravé NOZ v §
2255 odst. 2 nové v byté i podnikat, pokud to nezplisobi zvySené zatiZzeni pro byt nebo
dam. Dfivéjsi judikatura se k tomu stavéla nejdiive prisnéji, umoziiovala ndjemci pouze
napf. administrativni ¢innost, pokud skute¢na podnikatelskd ¢innost jinak probihala
VvV provozovné nebo uziti adresy bytu jako sidla nebo mista podnikani jen pro ucely
dorucovani.?” Pozdgji zvolila soudni praxe liberaln&jsi piistup, kdyZ jiz umoziiovala
Vv byté provozovani vydelecné Ccinnosti i bez souhlasu pronajimatele, pokud to
neobtéZovalo jeho nebo ostatni ndjemce a byt nadéle slouzil pfevazné k bydleni.63 Cose
tyCe zvySen¢ho zatizeni pro byt ¢i dim, divodovad zprdva zmiiluje napi. zvysSené
mnozstvi osob, hluk nebo prach. Pro podnikani v byté vyslovné¢ preferuje tzv. svobodna
povolani, opakem pak jsou advokatni kancelaie a podobné. Piedevsim vSak stale musi
byt slouzit hlavné k bydleni. Nemusi jit také o opakované poruseni, ale o vyvolani
trvalého stavu, ktery je zavadny. Pokud by toto najemce i pfes pisemnou vystrahu
pronajimatele nedodrzoval, mohlo by se to taktéz hodnotit jako hrubé poruSeni

povinnosti vyplyvajicich z ngjmu.

e Opakované poruSeni povinnosti najemce umoznit ptistup k véci podle § 2219

odst. 1 NOZ

Pronajimatel ma podle § 2219 odst. 1 NOZ obecné pravo si véc prohlédnout,
Vv ptipad¢ jeji opravy nebo udrzby pak ma pravo na ptistup k ni nebo do ni pokud to

Vv piimétené dobé ozndmi. To se nevyzaduje pouze napt. v piipadé havarie. U najmu

%2 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. ledna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000
%% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. Fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3282/2008
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bytu vsSak patrné bude prohlidka bytu omezena moznym naruSovanim soukromi
najemce, které je chranéno i trestnim pravem v § 178 a 208 TZ. Bude tedy spise
vyjimecnd, ackoliv Nejvyssi soud stanovil, ze pokud se ndjemce a pronajimatel na
takovych kontrolach nedohodnou, je mozné jejich formu, frekvenci a rozsah upravit
soudné.® Jina situace je u oprav a udrzby, jejichZ potieba mize byt dilezita jak pro
udrzovani bytu v dobrém stavu, tak pro bezpecnost a hygienické podminky v domé,
Vv ptipad¢ napt. opravu rozvodu vody nebo revize elektroinstalace. Pokud tedy najemce
pfistup do bytu neumozni, porusuje povinnost vyplyvajici zndjmu. A pokud by
neumoznoval pfistup do bytu opakované a pronajimateli by z toho vznikla vazna ujma,

dopustil by se patrné hrubého poruseni povinnosti.

Pro posouzeni, zda se najemce vySe uvedenymi jedndnimi ndjemce dopusti
hrubého poruseni, nebo dokonce zvlast’ zavazného poruseni povinnosti vyplyvajicich
z ngjmu, bude vzdy dulezité posuzovat intenzitu takového jedndni a jeho dusledky.
K tomu se jiz diive vyjadfil Nejvyssi soud takto: ,,K hlediskiim pro posouzeni intenzity
poruseni ndjemcovych povinnosti nepochybné patii okolnost, zda ndjemce svym
Jjednanim zpiisobil pronajimateli skodu (pripadné v jaké vysi), zda zpusobil ujmu na
pravech ¢i opravneénych zajmech jinych subjektit (napr. ostatnich ndajemcii bytii v domé),
jaka byla motivace jeho jednani, dale také okolnost, zda dosud radné plnil své
povinnosti ndjemce bytu, eventudlné jaka doba uplynula od poruseni ndjemcovych

povinnosti do dne dani vypovédi z najmu byt. «65

Ad b) Odsouzeni najemce pro umyslny trestny ¢in, ktery spachal na pronajimateli,
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé¢, ktera bydli ve stejném domé, kde je ndjemciv
byt, piipadné pro umyslny trestny ¢in spachany proti cizimu majetku, ktery se v

tomto domé nachazi podle § 2288 odst. 1 pism. b) NOZ

V piedchozim ob¢anském zakoniku podobny vypovédni diivod nebyl. Pokud se

tedy dfive najemce dopustil trestného Cinu proti pronajimateli apod., mohl mu byt

® usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. kvétna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005
% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. ijna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008
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vypovézen najem podle § 711 odst. 2 pism. a) ObcZ, tedy pro porusovani dobrych

mravi v domg, jak vyplyva i z dosavadni judikatury.®®

Jak vyplyva z dikce ustanoveni, musel by pfipadny rozsudek nabyt pravni moci.
Pokud by byl pozdéji zrusen v diisledku mimotadnych opravnych prostiedk, jiz by to

na skon&eni najemniho vztahu nemélo vliv.®’

Pokud jde o trestné Ciny proti osobam, jsou chranéni pouze pronajimatel,
¢lenové jeho domacnosti a ostatni osoby ve stejném domé bydlici. Nikoliv tedy jejich
rodinni piislusnici ¢i napf. navstévy. Avsak v ptipadé€, ze by byl najemce odsouzen za
trestny Cin proti t€émto osobam, mohlo by to byt hodnoceno jako poruseni pravidel
obvyklych pro chovani v domé¢, ptipadné podle § 2288 odst 1 pism. d) NOZ jako jiny
obdobné zavazny davod s tiimésicni vypovédni dobou. Trestné Ciny, které pro tento
vypovédni divod ptipadaji v uvahu, budou hlavné trestné Ciny proti zivotu (§ 140 TZ —
vrazda, § 141 TZ — zabiti), proti zdravi (§145 TZ — t&€zké ublizeni na zdravi a nasl.),
ohrozujici zivot nebo zdravi (§ 150 TZ — neposkytnuti pomoci, § 158 TZ - rvacka), proti
svobod¢ nebo proti pravu na ochranu osobnosti (§ 178 TZ - porusovani domovni
svobody, § 184 TZ pomluva), proti lidské duastojnosti v sexudlni oblasti (§ 185 TZ —
znasilnéni) a trestné Ciny proti rodiné a détem (§ 199 TZ — tyrani osoby Zijici ve

spole¢ném obydli).?

Dale je chranén vsechen cizi majetek, ktery se v domé nachazi. Pujde tedy o
majetek, ktery danému ndjemci nepatfil. PoSkozeni, zcizeni popiipadé jiny utok na
majetek, ktery pronajimateli nebo osobam v domé bydlicim patii, avSak v domé se
nenachazi, nemize byt divodem pro podani vypovédi z najmu podle tohoto ustanoveni
a bude tak muset byt posouzeno podle jinych. Plijde zde predevsim o trestné ¢iny jako
napt. kradez - § 205 TZ, neopravnéné uzivani cizi véci - § 207 TZ, neopravnény zasah
do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru - § 208 TZ nebo poskozeni cizi

véci - § 228 TZ.

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. listopadu 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004, uveiejnény pod
¢islem 51/2006 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek

7 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, sv. V,
str. 1289

%8 BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 53
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Ad c) Ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného zajmu potiebné s
bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Zze byt nebude mozné

vubec uzivat podle § 2288 odst. 1 pism. ¢) NOZ

Ptedchozi obc¢ansky zdkonik obsahoval tento vypovédni diivod v § 711a odst. 1
pism. b) Ob¢Z. Jak jsem jiz vySe uvedl, druha ¢ast tohoto ustanoveni upravujici
vypovézeni najmu z divodu dlouhodobych oprav nebyla do NOZ ptevzata a tyto

situace jsou nove¢ feseny jinak podle § 2259 — 2262 NOZ.

Neur¢ity pojem vefejny zajem obsazeny v hypotéze této pravni normy
ponechava konkretizaci tohoto vypovédniho déivodu soudni praxi.®® Z nepodetné
dosavadni judikatury vyplyva, Ze vefejny z4jem, ktery opraviiuje k vypoveézeni najmu,
nemiize byt tvrzen pouze pronajimatelem, ale musi byt autoritativné konstatovan
organem vefejné moci, predeviim rozhodnutim stavebniho ufadu.”® Pokud by $lo o
vyvlastnéni domu z diivodu verejného z4jmu, samotny zakon o vyvlastnéni ¢. 184/2006
Sb. obsahuje v § 7 odst. 2 pravo pronajimatele ndjem vypovédet, pokud dalSimu uzivani
bytu nebo domu brani tcel vyvlastnéni. V praxi se tak tento vypovédni diivod uplatni
hlavné¢ v ptripadé rozhodnuti stavebniho ufadu, které natizuje odstranéni stavby podle §
129 odst. 1 StavZ, jelikoz: ,,ohrozuje zZivot nebo zdravi osob nebo zvirat, bezpecnost,
Zivotni prostiredi anebo majetek tietich osob, a jeji viastnik pres rozhodnuti stavebniho
uradu ve stanovené lhiité neodstranil zavadny stav stavby. “ Jind by byla situace, kdyby
stavebni ufad nafidil pronajimateli jako vlastniku budovy provedeni nutnych
zabezpeGovacich praci podle § 135 odst. 2 StavZ.”* Zde totiz nemusi byt naplnéna
podminka, ze byt nebude mozné viibec uzivat, jako v pfipad¢é odstranéni stavby. Muize
jit o situaci, kdy je pruceli budovy v zanedbaném stavu a padajici tlomky ohrozuji lidi,
kteti kolem budovy chodi. V tomto pfipad¢ bude nejspi§ mozné byt nadale uZivat a

pronajimatel by takto najem vypoveédét nemohl.

Ad d) Jiny obdobn¢ zavazny divod

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. dubna 2009, sp. zn. 26 Cdo 1642/2008

" Napt. Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. zaii 1999, sp. zn. 26 Cdo 919/99

" BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 68
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Jak jsem jiz uvedl, upfesnéni jiného obdobn¢ zavazného divodu bude véci
judikatury. Divodova zprava k NOZ pouze stanovi, ze tento pojem ma byt vykladan
restriktivné. Pfipady chovéani najemce, které by byly svou povahou a intenzitou

srovnatelné s doposud vyjmenovanymi vypoveédnimi diivody, by mohly byt:

e Opakované pachani prestupkti proti obanskému souziti na pronajimateli nebo
osobach v domé¢ zijicim podle § 49 zakona o ptestupcich ¢. 200/1990 Sh.

e Opakované pachani prestupkl proti cizimu majetku v domé se nachézejicim
podle § 50 zékona ¢. 200/1990 Sb.

e Odsouzeni ndjemce pro umyslny trestny c¢in, ktery spachal na rodinnych
ptislusnicich pronajimatele nebo jinych obyvatel domu, ktefi vsak v domé
nebydli.

e Odsouzeni ndjemce pro Umyslny trestny ¢in, ktery spachal na cizim majetku

pronajimatele nebo jinych obyvatel domu, ktery se v§ak v domé nenachéazel.

4.7.1.2 Vypovéd’ najmu na dobu neurditou s tFimési¢ni vypovédni dobou

z divodi na strané pronajimatele podle § 2288 odst. 2 NOZ

Druhou skupinou jsou vypovédni ditvody na strané pronajimatele podle § 2288
odst. 2 NOZ. Jak z ustanoveni vyplyva, lze je mozné uzit pouze u najmu na dobu

neurcitou a vyplyvaji ze situace, kdy:

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

b) Pronajimatel byt potiebuje pro svého pfibuzného nebo pro ptibuzného svého

manzela v linii pfimé nebo vedlejsi v druhém stupni
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Oproti prvni skupin€¢ vypovédnich divoda je zde vycet taxativni a logicky
nemize byt uzit, pokud je pronajimatelem pravnickd osoba.’® Predchozi ob&ansky
zékonik upravoval vypovédni diivod na strané pronajimatele v § 711a odst. 1 pism. a)
ObcZ. Byl podminén piivolenim soudu, avSsak mohl byt pouzit i pro njjemni vztah
uzavieny na dobu urcitou. V NOZ dochazi k jeho upiesnéni a zaroven rozsifeni okruhu
osob, kviili kterym mtize pronajimatel vypovédét ndjem podle § 2288 odst. 2 pism, b),
predevsim 0 rodinné piislusniky manzela. Na druhou stranu pfedchozi obcansky
zékonik nepodminoval uziti bytu pro manzela navrhem na rozvod ¢i rozvodem
samotnym. Pro uplnost je tfteba dodat, ze podle § 3020 NOZ plati ustanoveni tykajici se

prav a povinnosti manzelll také pro registrované partnery.

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

jiz rozvedeno

Jak vyplyva z dikce ustanoveni, neni tento vypoveédni diivod podminén bytovou
potfebou pronajimatele nebo jeho manzela, jak tomu bylo v Ob¢Z. Judikatura tuto
podminku uptesiovala tak, ze: , podle soudni praxe je bytova potreba pronajimatele
dana v pripadech, Ze nema vlastni byt, bydli v byté o mensi podlahové vymére, hiire
vybaveném, nez je byt najemce, bydli v misté vzdalenéjsim od pracovisté ¢i mésta anebo

Jjako viastnik ¢i spoluvlastnik chce realizovat své viastnické pravo. “r3

U pronajimatele neni stanovena zadna dalsi podminka, pokud mé byt uzivat on.
Pokud by mél byt uzivat jeho manzel, musi zde vSak byt splnéna podminka, ze hodla
opustit spole¢nou domacnost a jiz byl podan navrh na rozvod, nebo jiz bylo manZzelstvi
rozvedeno. To se tedy miiZze tykat pouze piipadu, kdy je byt ve vyluéném vlastnictvi
jednoho z manzeli podle § 709 NOZ, protoze pokud by byl byt ve spole¢ném jmeéni
manzeli podle stejného ustanoveni, byli by pronajimateli oba a nemuseli by tak

dokladat ptipadny rozvod.

2 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, sv. V,
str. 1291
" rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 4118/2008
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NOZ v § 743 odst. 3 vyslovné pfipousti, aby se manzelé dohodli, Ze budou zit
trvale oddélené. I diive zakon o rodiné jednak pozadoval, aby manzelé Zili spolu,
zaroven vSak piipoustél, aby tomu tak nebylo.74 Z tohoto pohledu jde o vyrazné

zptisnéni upravy pro pronajimatele.

Ad b) Pronajimatel byt potfebuje pro svého piibuzného nebo pro piibuzného

svého manzela v linii pfimé nebo vedlejsi v druhém stupni

U tohoto vypovédniho diivodu doslo k jiz zminénému rozsiteni okruhu osob, pro
které miize byt vypovézen ndjem z ditvodu jejich bytové potieby, oproti § 711a odst. 1
pism. a) Ob¢Z. U pronajimatele jiZz neni vycet omezeny, mohou jimi tedy byt vSichni
ptibuzni. U pfibuznych manzela pronajimatele jde pak o jeho ascendenty, descendenty a
sourozence podle § 772 NOZ.

Zde jiz vSak musi byt naplnéna podminka bytové potieby ptibuznych, ve
prospech kterych je najem vypovidan. Pajde tedy o situace, kdy nedisponuji pravnim
titulem, ktery jim umoziuje trvalé bydleni, hlavné vlastnické pravo ¢i nijem jiného
bytu. Stejné bude hodnoceno, pokud budou mit pronajaty byt, ale najem bude koncit ¢i
budou bydlet v podnajmu.” Jak vyplyvé z judikatury, nemusi byt pravné vyznamné, Ze
pronajimatel disponuje jeste¢ jinym volnym bytem, muize to vSak byt dilezité pro

, e . ;o ST ;. 76
posouzeni slucitelnosti takové vypovédi s dobrymi mravy.

Pro oba vypovédni divody podle § 2289 plati, Ze pokud pronajimatel byt
nevyuzije do jednoho meésice od jeho vyklizeni k ucelu uvedenému jako vypovédni
divod, ma povinnost najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu. Jak
vyplyva i z diivodové zpravy k NOZ, chrani toto ustanoveni najemce pro ptipad, kdy by
pronajimatel chtél pouze vyuzit tento vypovédni divod a poté by byt pronajal nékomu

jinému nebo ho nechal prazdny. Piedchozi obcansky zédkonik obsahoval stejnou sankci

" SALAC, Josef. Najemni smlouva jako préavni ditvod bydleni. 1. vyd. Praha: Vodnak, 2003, str. 104

" BAIURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 75

"® rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 4118/2008
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pro pronajimatele v § 711a odst. 4 Ob¢Z, ktery sice nestanovil moznost najemce
pozadovat pronajmuti bytu zpét, ale uprava ptipadné vzniklé skody byla konkrétné;si.
Kromé¢ stéhovacich nakladii mohl soud ulozit pronajimateli 1 uhrazeni rozdilu ve vysi
najemného, které mél pred vypoveédi a které ma v ndhradnim byt¢€, a to az na dobu péti
let. Judikatura pak pro ochranu najemce dovodila povinnost pronajimatele uvést, ve
prospéch které osoby byt pottebuje, jelikoz bez toho je: ,, vyloucena moznost adekvatni
obrany najemce, a to zejména v pripade, kdy pronajimatel ma vice deti a kazdé z nich

mad jinou bytovou potiebu «r7

Z divodu, ze byly vypoveédi z divodi na strané pronajimatele podminény
privolenim soudu, zabyvala se judikatura ¢asto i jejich souladem s dobrymi mravy. To
se da ocekdvat i do budoucna. Pokud tedy pronajimatel splni vSechny zdkonné
podminky pro podani vypovédi ndjmu z divodii podle § 2288 odst. 2 NOZ, je tfeba
podle Nejvyssiho soudu piihlédnout i okolnostem na stran€ najemce jako: ,,zjisteny vek,
zdravotni stav a disledky, které by mohla mit pro zdravotni stav ndjemce zmena
prostredi. “ To by ale mohlo vést k pfiliSnému omezeni vlastnického prava
pronajimatele, a tak je stejné nutné piihlédnout i k okolnostem na stran¢ pronajimatele,
zdali je po ném mozné: ,spravedlive pozadovat, aby mu byla ochrana jeho prava

14 r Ve I4 r v . v v v~ 1{79
(prava domdahat se privoleni k vypovédi) docasné odeprena.

4.7.1.3 Vypovéd najmu pro zvlast’ zavazné poruSeni povinnosti nijemce bez

vypovédni doby podle § 2291 NOZ

Okamzitou vypovéd zngjmu pronajimatelem podle § 2291 NOZ piedchozi
obc¢ansky zékonik neobsahoval a jde tedy o vyraznou zménu. Jak vyplyva z diivodové
zpravy, ma tato vypovéd jednoznaéné sankéni charakter a pfedpoklada tedy nemalou
intenzitu zavadného chovani ndjemce, tedy vétsi nez v ptipadé hrubého poruSeni
povinnosti. Je mozné ji vyuzit jak u ndjmu na dobu neurcitou, tak 1 na dobu urcitou.

NOZ v § 1998 odst. 2 stanovi, Ze pokud lze zavazek vypovédet bez vypovédni doby,

" rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. biezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006, uveiejnény pod &islem
28/2008 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek

"8 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. listopadu 2004, sp. zn. 26 Cdo 2695/2003

" rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. listopadu 2004, sp. zn. 26 Cdo 2695/2003
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zanika ucinnosti vypovédi. Jeji Gcinky tedy nastavaji dojitim najemci a pronajimatel ma
pravo pozadovat bezodkladné odevzdani bytu, nejpozdéji do jednoho mésice podle §
2291 odst. 1 NOZ. Jak dale vyplyva z § 2295 NOZ, ma pronajimatel pravo na nadhradu
ve vysi ujednaného najemného za dobu od skonceni najmu do skute¢ného odevzdani

bytu.®

Podminkou pro okamzité vypovézeni najmu je piedchozi vyzva najemci, aby
v ptiméiené dobé své zavadné chovani zménil, nebo aby odstranil protipravni stav,
jinak se k vypovédi nepiihlizi podle § 2291 odst. 3 NOZ. Ackoliv neni pfedepsana
forma ani obsahové nalezitosti takové vyzvy, lze dovodit, ze by méla byt z divodu
pripadného soudniho fizeni pisemna. Déle by méla byt splnéna, stejné¢ jako u vSech
vypoveédi, podminka dostate¢né urcitosti, tedy popsani skutkového stravu, ktery
pronajimatel hodnoti jako zavadny, a dale také poskytnuti pfiméfené lhity k
jeho odstranéni. Pokud by vSak pronajimatel svou vyzvou pozadoval pouze, aby se

urcité chovani neopakovalo, neni k tomu pfimétend lhiita nutna.

Jestlize by najemce s vypoveédi nesouhlasil a chtél by podle § 2290 NOZ podat
navrh soudu na pfezkouméni jeji opravnénosti, mél by tak ucinit bezodkladné a
popiipade€ i navrhnout soudu vydani predbézného opatieni, aby nemusel byt do jednoho
mésice odevzdat.®' Jak jsem viak psal jiz vyse pro vypovédi pronajimatele obecng,
pokud by se ndjemce rozhodl byt neodevzdat a nem¢l by k tomu pfedbézné opatieni
soudu, mohl by pronajimatel podat Zalobu na vyklizeni bytu, avSak soud by patrné

takové fizeni prerusil az do pravomocného rozhodnuti o opravnénosti vypovedi.

V§ 2291 odst. 2 NOZ jsou demonstrativné vyjmenovany druhy zvlast
zédvazného poruseni ndjemcovych povinnosti, pro které je mozné niajem okamzité
vypovédét. Jde o pifipady, kdy ndjemce nezaplati ndjemné a naklady na sluzby za dobu
alespon tii mésicli, poskozuje-li byt ¢i dim zavaznym nebo nenapravitelnym zptsobem,
zpusobuje-li jinak zdvazné Skody nebo obtiZe pronajimateli nebo osobam, které¢ v domé
bydli a pokud uziva byt neopravnéné jinym zptisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo

ujednano.

80 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, sv. V,
str. 1300

81 KABELKOVA, DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, str.344
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e Nezaplaceni ndjemného a nakladi na sluzby za dobu alespon tii mésict

V ptedchozim obcanském zakoniku bylo v § 711 odst. 2 pism. b) ObcZ
stanoveno, ze pokud najemce nezaplatil najemné a sluzby ve vysi odpovidajici
trojnasobku mésicniho najemného a sluzeb, jde o hrubé poruSeni povinnosti a
pronajimatel tak mohl najem vypovédét s tfimésiéni vypoveédni lhitou. Rozhodujici
tedy byla vySe dluhu a ne délka prodleni. Tato Gprava byla ovSem do obcanského
zakoniku zavedena novelizaci zdkonem ¢. 107/2006 Sb. u¢inného od 31. biezna 2006.
Predtim platilo, Ze ndjemce hrub€ porusil své povinnosti, pokud nezaplatil ndjemné a
sluzby za dobu del$i nez tfi mésice. Judikatura vSak i po této novele stanovila, ze
neplacenim néjemného: ,je vedle situace, kdy z titulu ndjemného neni placena zZadna
castka, rovnéz situace, kdy ndjemce neplati najemné v plné vysi, tj. je placeno v nizsi

«82

castce nez dohodnuté. “"° Ze stejného rozhodnuti pak jeste vyplyva, ze mésice, za které

najemce nezaplatil najemné vitbec nebo jen ¢ast, nemusi jit pfimo za sebou.

NOZ se tedy vraci k pivodni upravé stim rozdilem, ze nyni je rozhodujici
prodleni v délce alesponn tfi meésicl. Pokud je o situaci, kdy ndjemce jesté¢ pted
doru¢enim vypovédi ndjemné uhradi, a pfipadné¢ se obrati na soud snavrhem na
pfezkoumani jeji opravnénosti, nebude patrné doplaceni nidjemného samo o sobé
divodem, pro ktery by mohla byt vypovéd posouzena jako neopravnéna s ohledem
na dobré mravy. Musela by k tomu jesté pfistoupit napf. tiziva socialni situace na strané
najemce, pro kterou nemohl najemné uhradit dfive.®® Jak dale z judikatury vyplyva, mél
by pronajimatel s ohledem na ur€itost pravniho jednani presné specifikovat, za které
meésice a kolik najemce dluzi na ndjemném a sluzbach. Pro piipad spornosti mezi
stranami ohledné dluzného najemného, lze vyuzit podle § 2253 odst. 1 NOZ notaiské
uschovy. Pokud tak ndjemce ucini a vyrozumi o tom pronajimatele, nelze nijem

vypoveédét pro nezaplaceni ndjemného.

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 287/2010
83 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. srpna 2010, sp. zn. 26 Cdo 2000/2008
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Specifickou otazkou, na kterou bude muset odpoveédét az judikatura, je, zdali
bude mozné vypoveédét najem, pokud ndjemce nezaplati ndjemné za dobu kratsi nez ti
mésice nebo pokud plati najemné opakované pozdéji, nez je dohodnuto ve smlouvé.
Jelikoz jde o zakladni povinnost ndjemce, lze se patrné ptiklonit k zavéru, ze jde o
hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu. Pronajimatel by tedy mohl vypovédét
najem s tfimesi¢ni vypoveédni dobou, ovsem mél by ndjemce nejdiive vyzvat, aby toto

jednani napravil.

e Poskozovani bytu ¢i domu zdvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem

r

Drivejsi pravni tprava fesila podobnou situaci moznosti pronajimatele odstoupit
od smlouvy podle § 679 odst. 3 Ob¢Z, coz vsak mélo ucinky ex tunc a bylo nutné fesit
piipadné vydani bezdiivodného obohaceni.®* Tak tomu tedy v NOZ jiz neni, aviak
uprava je stale velmi obecna. K poskozeni mize dojit jak imysIng, tak i z nedbalosti.
Z judikatury vyplyvé, ze poskozenim domu jsou takové zmény, které snizuji jeho
majetkovou hodnotu. Muze jit o poskozeni bytu najemce, spolecnych prostor a zatizeni,
ale 1 poSkozeni bytu jiného nijemce. Nemusi nutné dojit k nezpisobilosti bytu
k fadnému uzivani. Mezi poSkozeni se vSak nepoCitd pouze bézné opotiebeni.
Odpovédnost najemce je dana, pokud Skodu zplisobil on nebo osoby, které s nim
bydli.85 Co se tyCe vySe zpusobené Skody jako podminky pro okamzité vypovézeni

najmu, bude patrné€ jeji upfesnéni aZ na v soudni praxi.

e Zpusobeni jinak zavazné Skody nebo obtiZi pronajimateli nebo osobam, které

Vv domé¢ bydli

Zde pujde o obdobu vySe zminéného piipadu hrubého poruseni povinnosti
najemce, totiz o opakované poruSovani pravidel, ktera jsou obvykla pro chovani

Vv domé, ze strany najemce podle § 2256 odst. 2 NOZ. Zde vSak ptjde o vyssi intenzitu

8 BAJURA, Jan. Vypoved' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 48
% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. Fijna 2014, sp. zn. 25 Cdo 1826/2014

42



poruseni, kvili které je na misté vypovédét ndjem okamzité. Muze jit o pfipady, kdy
najemce opakované slovné¢ ¢i fyzicky napada ostatni obyvatele domu, Casto rusi no¢ni

klid ¢i znecistuje spolecné prostory.86

e Neopravnéné uzivani bytu jinym zpisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo

ujednano

Opét jde o obdobu hrubé poruseni povinnosti, spocivajici v opakovaném
porusovani pravidel, kterd jsou obvykla pro chovani v domé¢, s vyssi intenzitou. Jelikoz
ucelem najmu bytu je vzdy bydleni, bude se tento vypovédni diivod pouzivat tam, kde
jiny ucel dosahuje vyrazné intenzity. Pronajimatel ale nemtize takto ndjem vypovédét,
pokud by se odvoléval na zakdzana ujednani obsazena ve smlouvé podle § 2235 odst. 1
NOZ, tedy pokud by smlouva napt. zakazovala najemci v byté i pracovat ¢i podnikat.
Pijde tedy o situace, kdy by takové podnikéni pfesahovalo unosné meze a vyrazné

obtézovalo ostatni obyvatele domu, napt. provozovani no¢niho klubu v byt¢.

4.7.1.4 Vypovéd’ v pripadé smrti najemce s dvoumési¢ni vypovédni dobou podle §

2283 odst. 1 NOZ

O nasledcich smrti najemce jsem psal jiz vySe v kapitole 4.5. Pokud tedy
nedojde k ptechodu najmu na ¢leny najemcovy domacnosti nebo bydlel sam, ptejde
njjem na ndjemcova dédice. V takovém piipadé¢ dava zakon v § 2283 NOZ jak
pronajimateli, tak 1 najemcovu dédici moznost ndjemni vztah ukoncit vypovédi
s dvoumési¢ni vypoveédni dobou. Pronajimatel tak musi ucinit v tiimési¢ni subjektivni
1haté po tom, co se dozvédel o umrti njjemce, Ze ndjem na Cleny jeho domacnosti
nepiesel a kdo je dédicem, popiipadé spradvcem pozlstalosti. NOZ pamatuje 1 na situaci,
kdy se nepodafi zjistit kdo je dédicem do Sesti mésici po smrti najemce. Aby

nedochéazelo k piiliSnému omezovani vlastnického prava pronajimatele, miize po této

% BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 50
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1hate podle § 2284 byt vyklidit, véci na naklad ptipadného dédice uschovat a nasledné i
prodat.

4.7.2 Vypovéd ze strany niajemce

Ptedchozi obcansky zakonik umoziioval ndjemci vypovédét nijem na dobu
uréitou i neuréitou bez odivodnéni, jedinou podminkou byla pisemnd forma a
vypoveédni lhiita nesméla byt kratSi nez tfi mésice. Byl tedy oproti pronajimateli, ktery
mohl vypovédét pouze z taxativné vyjmenovanych divoda a z€asti s ptivolenim soudu,
vyrazn¢ zvyhodnén. Novy obcansky zdkonik stale obsahuje najemcovo pravo
vypoveédét najem na dobu neurcitou bez uvedeni diivodu. Zména vsak nastava u najmu
na dobu urcitou podle § 2287 NOZ, kde je nyni vypovéd najemce umoZnéna pouze
Vv piipad¢ podstatné zmény okolnosti, z nichz strany pii uzavirdni nijemni smlouvy
vychazely. Dalsi vyraznou zménou je i moznost okamzité¢ vypoveédi najemce, pokud
pronajimatel zvlast' zdvazné porusuje své povinnosti. A jelikoz je novée fesen prechod
nagjmu v ptipadé umrti ndjemce, méd ndjemciv dédic stejné jako pronajimatel pravo
V tomto ptipad€ nijem vypovédét. Specificky zplsob pak stanovi § 2222 odst. 1 NOZ,
ktery umoziuje dohodnout si ve smlouvé pravo ndjem vypoveédét v ptipadé zmény
vlastnictvi. Jak déle vyplyva z § 2224 NOZ, je tak mozné ucinit pouze ve prospech

najemce.

4.7.2.1 Vypovéd nijmu na dobu neurcitou

Podle § 2204 odst. 1 NOZ plati, stejn¢ jako ptfedtim podle § 686 odst. 2 Ob¢Z,
ze pokud si strany neujednaji dobu trvani nebo den skoneni nijmu, jde o najem na
dobu neurcitou. NOZ, ve svych zvlaStnich ustanovenich o ndjmu bytu a domu, upravu
vypovédi z najmu na dobu neurcitou ze strany najemce neobsahuje, pouzije se tedy
obecnd Uprava nijmu. Podle § 2231 odst. 1 NOZ mulZe najem ujednany na dobu
neurcitou skoncit vypoveédi jedné ze stran. Pro nemovitosti je stanovena tfimésicni

vypovedni doba. Druhy odstavec pak stanovi, Ze tato vypovéd nemusi byt odivodnéna.
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Jde o najemcovo pravo, které nemiize byt smluvné omezeno. Pokud by tomu tak bylo,
Slo by zkraceni ndjemcova prava podle § 2235 odst. 1 NOZ a k takovému ustanoveni by
se nepiihlizelo.

NOZ nové obsahuje v § 2204 odst. 2 Gpravu pro ndjmy sjednané na dobu delsi
praxe se takovymi najmy zabyvala, konkrétné Nejvyssi soud ohledné najmu ujednaného
na dobu sta let stanovil, Ze: , ujedndni o délce najmu presahujiciho obvyklou délku
lidského Zivota nemiize pozivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného na dobu urcitou.
Zastava proto zaver, podle néhoz takové ujednani svedci pro zaver, ze obsahové jde o
smlouvu sjednanou na dobu neurcitou. “>’ Nebyla tedy stanovena piesna doba, kdy jde
jesté o najem na dobu urcitou a kdy jiz na dobu neurcitou, coz pfinaSelo do nijemnich
vztahti prvek nejistoty. NOZ tedy jiz v § 2204 odst. 2 piesné stanovi, ze pokud je najem
Ujednan na dobu del$i nez padesat let, ma se za to, Ze jde o najem na dobu neurcitou
S tim, Ze v prvnich padesati 1ze ndjem vypoveédét jen z ujednanych vypovédnich diivodi

a Vv uyjednané vypovédni dobé.

4.7.2.2 Vypovéd’ najmu na dobu urcitou pro podstatnou zménu okolnosti podle §

2287 NOZ

JiZ vySe zminéna zména ohledné najemcovy vypovédi z najmu ujednaného na
dobu urcitou posiluje postaveni pronajimatele. Podle § 2287 totiz ndjemce miize
VvV tomto piipadé vypoveédét ndjem, jen kdyZz se zmeéni okolnosti, z nichz strany pfii
uzavirani ndjemni smlouvy ziejm¢ vychdzely a to v takové mifte, ze po najemci nelze
rozumné pozadovat pokraCovani v najmu. Jak stanovi divodova zprava, jde 0 vyraz
vyhrady clausula rebus sis stantibus a jako ptiklad uvadi, pokud najemce ziska praci
V jiném mist¢, kam by musel obtizn& dojizdét. Dalsi ptipady, pii kterych by bylo mozZné

nijem na dobu urCitou takto vypovédét, uréi patrné¢ az soudni praxe, ale jako

%7 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. biezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004
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pravdépodobny divod se jevi predevsim tiziva socidlni situace, pokud by napt. najemce

ztratil praci a nebyl nadale schopen platit ujednané ndjemné apod.®

V § 2287 NOZ neni sice stanovena vypovédni doba, avSak nalezneme ji ve
vykladovém stanovisku ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti, podle kterého se analogicky uplatni tfimési¢ni

vypovédni doba, jak je stanovena v § 2231 odst. 1 NOZ pro najem na dobu neuréitou.®

Ackoliv NOZ vyslovné nestanovi jako u vypovédi pronajimatele povinnost
odiivodnéni, musi byt vypovéd’ najmu na dobu urcitou ze strany najemce odiivodnéna,
jinak by se jednalo o neurc¢ité pravni jednani podle § 553 odst. 1 NOZ. Najemce by totiz

mél popsat skutkovy stav, kviili kterému potfebuje ndjem na dobu urcitou ukoncit.

Néjemce jako slab$i smluvni strana neni omezen jako pronajimatel v § 2235
odst. 1 NOZ a je tedy mozné v jeho prospéch stanovit i jiné vypovédni diivody, nez jaké
uvadi zakon, poptipad¢ i vypovézeni ndjmu na dobu urcitou bez vypovédniho divodu,
jak tomu bylo do 31. prosince 2013. V tomto sméru jde jen otazku dohody najemce S

pronajimatelem pfi uzavirani ndjemni smlouvy a takovato ujednani budou platna.

4.7.2.3 Vypovéd’ najmu pro zvlast’ zavazné poruSeni povinnosti pronajimatele

bez vypovédni doby

Stejné jako v pfipadé ndjemce mize dojit i u pronajimatele k porusovani jeho
povinnosti vyplyvajicich z najmu. V piipad€, Ze poruseni povinnosti dosahne vétsi
intenzity, ma najemce pravo vypovédét ndjem okamzité. Jde tedy o vypoveédni diivody
sank¢ni. Pfedchozi obCansky zakonik institut okamzité¢ vypoveédi ze strany najemce,
stejné jako ze strany pronajimatele, neznal. Obdobny charakter v§ak mélo odstoupeni od
smlouvy podle § 679 odst. 1 a 2 Ob&Z.*° V ustanovenich, tykajicich se najmu bytu a

domu, obsahuje pravo najemce podat okamzitou vypoved § 2266 NOZ, a to z divodu

8 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, Svazek
V, str. 1284

8 Vykladové stanovisko ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. biezna 2014, dostupné z internetu:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko_21.pdf

% K ABELKOVA, DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku: komentdr: [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, str.274
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poskozeni bytu nebo domu zptiisobena okolnostmi, za které ndjemce neodpovida. Déle v
§ 2268 NOZ nalezneme odkaz na obdobné pouziti ustanoveni § 2264 az 2266 NOZ o
poskozeni a vadé bytu. V § 2268 odst. 1 NOZ v ptipad¢, ze uzivani bytu brani pravo
tfeti osoby, v druhém odstavci pak v pfipadé, kdy uzivani bytu brani ustanoveni zékona
anebo rozhodnuti orgdnu vefejné moci vydané na zakladé¢ zakona. Mezi obecna
ustanoveni o ndjmu, kterda umoziuji ndjemci podat okamzitou vypoveéd, patii § 2226
odst. 2 NOZ o castecném zéaniku véci, dale § 2227 NOZ o nepouzitelnosti
k ujednanému nebo obvyklému tc¢elu a § 2232 NOZ, ktery upravuje moznost vypoveédi
Vv pfipadé, kdy jedna strana poruSuje zvlast’ zavaznym zplisobem své povinnosti a druhé

stran¢ timto zpusobi znac¢nou Gjmu.

Stejné jako v pfipadé vypovédi najmu na dobu urcitou, i zde by méla byt
vypovéd  odlivodnéna, konkrétné by mél najemce specifikovat poruSeni
pronajimatelovych povinnosti a popsat i své kroky, kterymi se marné¢ domahal napravy.
Vypovéd je v téchto ptipadech ucinna jiz dojitim pronajimateli podle § 1998 odst. 2
NOZ.

e Poskozeni nebo vada bytu zplisobena okolnostmi, za které nijemce neodpovida

podle § 2266 NOZ

Jak § 2266 NOZ stanovi, v pfipad¢€, ze pronajimatel neodstrani poskozeni nebo
vadu ani v dodate¢né 1htité a poSkozeni nebo vada byly zptisobeny okolnostmi, za které
njjemce neodpovidd, ma ndjemce pravo vypoveédeét nijem bez vypoveédni doby za
pfedpokladu, ze prodleni pronajimatele s odstranovanim poskozeni nebo vady, ¢i samo
poskozeni nebo vada piedstavuji hrubé poruseni povinnosti pronajimatele. Jak
z uvedeného ustanoveni vyplyva, NOZ stanovi pro vypovéd’ ndjemce jinou konstrukei,
protoze v tomto piipad¢ staci hrubé poruseni povinnosti k okamzité¢ vypovédi, na rozdil
od vypovédi pronajimatele, kde pii hrubém poruseni povinnosti najemcem muize
pronajimatel podat vypovéd s tfimésicni vypovédni dobou. Divodova zprava blizsi
vymezeni nenabizi, pouze stanovi, Ze jde o béZna ustanoveni o vadach bytu a pravech a

povinnostech s tim spojenych.
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Povinnost pronajimatele odstranit posSkozeni nebo vadu vyplyva z § 2265 odst. 1
NOZ a je podminéna ozndmenim ndjemce, bez kterého by se pronajimatel ani nemusel
0 poskozeni nebo vad¢ dozvédeét. Ozndmeni najemce nema v NOZ piedepsanu formu
ani obsah, ale jako vzdy je lepsi pro piipadné dokazovani forma pisemna a z obsahu by
mélo byt mozné vycist, o jaké poskozeni nebo vadu se konkrétné jednd. V predchozim
obcanském zakoniku byla tato povinnost stanovena v § 692 odst. 1 Ob¢Z. Ve smyslu
vypovédniho diivodu ze strany najemce se musi jednat o poskozeni nebo vadu, za které
najemce neodpovida. Mize jit napf. o prasklé vodovodni potrubi, kdy voda prosakuje
do bytu najemce nebo porucha vytapéni ¢i ohfevu vody. Naopak neptijde o poskozeni
nebo vady, které spadaji pod béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu podle 2257 odst. 2 NOZ. Ackoliv neni pojem bézné tdrzby v NOZ definovan,
nadale se podle vykladového stanoviska ¢. 15 Expertni skupiny Komise pro aplikaci
nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti muze vychazet ze zruSené¢ho
nafizeni vlady ¢. 285/1995 Sb., kterym se provadél obcansky zakonik a kde bylov § 5 a
6 presn¢ vymezeno, které opravy se povazuji za béZznou udrzby hrazenou ndjemcem.
V praxi se Casto na tyto ustanoveni v ngjemnich smlouvach odkazuje, poté plati jako
smluvni ujednédni. Pfi absenci takového ujednani v ndjemni smlouvé je 1ze nicméné

zohlediiovat jako tzv. soft law.*

Pokud pronajimatel neodstrani poSkozeni nebo vadu bezodkladné po jejich
oznameni, miZe najemce bud podle 2265 odst. 2 NOZ sam posSkozeni nebo vadu
odstranit a poZadovat po pronajimateli ndhradu nakladi, poptipadé¢ slevu z najemného,
nebo muze nadale trvat na tom, aby poskozeni nebo vadu odstranil pronajimatel a dat
mu k tomu dodateénou lhiitu.*? Teprve kdyz pronajimatel neodstrani poSkozeni nebo
vadu ani v dodate¢né 1huté, a lze to posoudit jako hrubé poruSeni povinnosti, mize
najemce vypoveédét ndjem bez vypovédni doby. O jaké poskozeni nebo vadu se bude
jednat a jak dlouha by méla byt dodate¢na lhita, aby bylo mozné véc posoudit jako
hrubé poruseni povinnosti pronajimatele, uvidime az ze soudni praxe. Osobné se
domnivam, Ze by pronajimatel zacit jednat s najemcem v fadu dni, poSkozeni nebo

vadu si prohlédnout, popiipadé domluvit prohlidku odbornikem a navrhnout postup.

91 Vykladové stanovisko ¢. 15 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. bfezna 2014, dostupné z internetu:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko_15.pdf

% SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdi. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, Svazek
V, str. 1241
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Lhuita pro opravu bude jisté rozdilnd podle povahy poruchy, voditkem by tedy nejspis
m¢éla byt objektivné mozna doba pro opravu konkrétniho poskozeni nebo vady. O hrubé
poruseni povinnosti pronajimatele patrné ptjde v piipadé, kdyz se s opravou nezacne do

mésice, popiipad¢ pronajimatel nebude viibec komunikovat.

Jak dale stanovi § 2266 NOZ, nejen prodleni pronajimatele, ale i posSkozeni nebo
vada sama muze znamenat hrubé poruseni povinnosti pronajimatele. Zde pujde o
specidlni upravu k § 2227 NOZ o nepouzitelnosti véci k ujednanému, poptipadé
obvyklému ucelu, zde tedy k ucelu bydleni. Poskozeni nebo vada musi v tomto piipadé
dosdhnout takové intenzity, ze v byt¢ nebo dom¢ neni viibec mozné bydlet. Muze jit
napf. o situaci, kdy v disledku nevhodné stavebni upravy domu zacne v byté stoupat

vlhkost do takové miry, Ze se stane ze zdravotniho hlediska zcela nevhodny pro bydleni.

e Uzivani bytu brani pravo treti osoby podle § 2268 odst. 1 NOZ

Ptipady, kdy tfeti osoba uplatiuje svd prava k pfedmétu najmu, jez jsou
neslucitelnd s pravy najemce, upravoval v predchozim obcanském zakoniku § 684
Obc¢Z. Podle n¢j pokud pronajimatel nezjednal v pfiméfené lhaté napravu, mohl

najemce odstoupit od smlouvy.93

Uprava v § 2268 odst. 1 NOZ, jez odkazuje na obdobné pouziti § 2264 az 2266
NOZ ohledné poskozeni a vadach bytu, je speciadlni k § 2211 a 2212 NOZ. V ptipadé¢,
Ze tfeti osoba uplatiiuje pravo k pfedmétu nijmu, mél by o tom najemce piedné
pronajimatele informovat. Podle § 2212 odst. 1 NOZ, jez se pouzije podptrng, pozada-li
najemce o to, poskytne mu pronajimatel ochranu, coz mtze byt napi. Zalob¢ proti této
tteti osob&, dohoda s ni apod.94 Pokud tato ochrana nebude dostate¢na, mutze ho
najemce vyzvat, aby véc napravil. Jestlize tak pronajimatel neucini ani v dodatecné
lhiite, je ndjemce opravnén nijem vypoveédét bez vypovédni doby podle § 2266 NOZ ve
spojeni s § 2268 odst. 1 NOZ. Musi vSak byt splnéna podminka, Ze poruSeni povinnosti

% KABELKOVA, DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr: [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, str.279

% BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 91
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pronajimatele nebo samotny zasah tfeti osoby dosahuje takové intenzity, Ze je mozné

posoudit jako hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.

e Uzivani bytu brani ustanoveni zédkona nebo rozhodnuti orgdnu vefejné moci

podle § 2268 odst. 2 NOZ

Zde ptjde opét o specidlni upravu k § 2227 NOZ o nepouzitelnosti predmétu
najmu k Gcelu, ktery byl ujedndn nebo je obvykly. Opét zde také v § 2268 odst. 2 NOZ
nalezneme odkaz Kk pouziti ustanoveni o poskozeni a vadach bytu v § 2264 az 2266
NOZ.

Prvni pfipad, tedy kdyz uzivani bytu brani ustanoveni zdkona, bude patrné
dopadat zejména na situace, kdy najemce zjisti, ze byt, ktery ma pronajaty neni urcen
K bydleni. Tato skute¢nost nemize byt podle § 2236 odst. 2 NOZ najemci na (jmu,
pronajimatel tak nemize napf. namitat neplatnost ndjemni smlouvy. A contrario vSak
pronajimateli tato skute¢nost na ujmu byt mize, ndjjemce nemuze byt nucen v takovém

byt bydlet a miZe tedy vypov&dét ndjem bez vypovédni doby.>

V druhém pftipadé, tedy pokud uzivani bytu brani rozhodnuti organu vetejné
moci, pujde pfedevsim o rozhodnuti stavebniho tfadu, ktera jsem zminil jiz v kapitole
4.7.1.1 o vypovédi pronajimatele z divodu vetejného zajmu. Pravo njjemce vypoveédét
najem v situaci, kdy rozhodnuti organu vetfejné moci znemozituje fadné uzivani bytu je
komplementarnim s pravem pronajimatele vypovédét ndjem v ptipadé, kdy ma byt byt
vyklizen podle § 2288 odst. 1 pism. NOZ. V praxi pljde zejména o rozhodnuti
stavebniho Gfadu o odstranéni stavby podle § 129 odst. 1 StavZ a o vyklizeni stavby
podle § 140 StavZ. Déle muze jit i o rozhodnuti o provedeni nutnych zabezpefovacich
praci podle § 135 odst. 2 StavZ nebo 0 provedeni nezbytnych tprav podle § 137 odst. 1
StavZ. Zde ale bude nutné posoudit, zda zavady, pro které byla tato rozhodnuti vydana,

brani najemce v uZivani bytu.

e Castecny zanik bytu nebo domu podle § 2226 odst. 2 NOZ

% SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, Svazek
V, str. 1177
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Caste¢ny zanik bytu nebo domu jsem jiz zminil v kapitole 4.6 0 zaniku najmu bytu
pro nemoznost plnéni. Podle § 2226 odst. 2 NOZ ma Vv takové situaci najemce pravo
bud’ na pfiméfenou slevu z ngjemného, prominuti ndjemného, nebo muze vypoveédét
najem bez vypovédni doby. V praxi miize jit pravdépodobné o problematiku piestaveb
bytu nebo domu. Jak stanovi § 2259 NOZ, obecné je k takové Uipravé nutny souhlas
najemce. Pouze jestlize nedojde ke sniZzeni hodnoty bydleni a Gpravu lze provést bez
vetsiho nepohodli pro najemce, poptipad¢ je Gprava provadéna na piikaz organu vetejné
moci nebo kvuli odvraceni zvlast’ zavazné ujmy, neni najemcova souhlasu tieba. Pokud
by tedy k tpravé bylo tfeba souhlasu najemce, patrné by se dohodli i na Gpravé do
budoucna. Piipad, kdy souhlas potieba neni, av§ak Giprava nesnizi hodnotu bydleni zde
nelze vzit v ivahu, nebot’ zanikem ¢asti bytu nutné dojde ke snizeni hodnoty bydleni.
Pokud by pronajimatel provadél upravy na piikaz organu vetejné moci, mohl by
najemce dat vypoveéd pro branéni uzivani bytu podle § 2268 odst. 2 NOZ. V tivahu tedy
pfichazi pouze moznost, ze byt z¢asti zanikne v dusledku odvraceni zvlast zavazné

Ujmy pronajimatelem. Takova situace ale nejspis nebude Casta.

e Zvlast zdvazné poruSovani povinnosti pronajimatele a tim zplisobena zavazna

ujma najemci podle § 2232 NOZ

Toto ustanoveni je formulovano velmi obecné. Divodové zprava k nému pouze
stanovi, Ze lze ocekavat vypracovani seznamu zavaznych zplsobl poruSeni povinnosti
judikaturou. Oproti ostatnim vypovédnim davodim podminuje okamzitou vypoveéd
zpusobenim zvlast zavazné jmy jedné ze stran, zde tedy ndjemci. V praxi miize jit
napft. o situaci, kdy v disledku poSkozeni nebo vady bytu dojde k 4yjmé na zdravi nebo
na majetku najemce. V takovém piipadé by tedy vypovéd nebyla podminéna piedchozi

vyzvou.

51



4.7.2.4 Vypovéd nijemcovym dédicem v pripadé smrti nijemce s dvoumésicni

vypovédni dobou podle § 2283 odst. 2 NOZ

Nasledktim smrti najemce pro najem bytu jsem se jiz vénoval v kapitole 4.5
obecné¢ a v kapitole 4.7.1.4 ve smyslu vypovédi ze strany pronajimatele. Rozdil
V upravé pro vypoved ze strany ndjemcova dédice spocivad ve lhitach pro podéani
vypoveédi a v jejim odivodnéni. Najemctuv dédic ma podle § 2283 odst. 2 NOZ na
vypoveéd také tiimésicni subjektivni lhitu od doby, kdy se o smrti dozvédé€l, o svém
dédickém pravu a o tom, Ze najem nepiesel na ¢lena najemcovi domécnosti. Ta je vSak

limitovana Sestim&si¢ni lhiitou objektivni, ktera b&i od najemcovy smrti.*®

Pro vypovéd’ ze strany pronajimatele stanovi § 2283 odst. 1 NOZ vyslovné, Ze
muze byt bez uvedeni diivodu. Pro ndjemcova dédice druhy odstavec tohoto ustanoveni
podobnou moznost nezminuje. Prestoze divodova zprava k tomuto odiivodnéni mléi,
1ze dovodit, ze by mél predevsim najemctuv dédic dolozit rozhodnuti o pozustalosti,

tedy prokézat ze je skute¢né najemcovym dédicem.

4.7.25 Vypovéd najmu pri zméné vlastnictvi podle § 2222 odst. 1 NOZ

Piedchozi ob¢ansky zakonik upravoval v § 680 odst. 2 Ob¢Z pravo vypovedét
najem v ptipadé zmény vlastnictvi pouze pro najemce. Oproti tomu novy obcansky
zakonik v § 2222 odst. 1 NOZ obecné stanovi, Ze strana nemé pravo vypoveédet ndjem
pii zméné vlastnika, druha véta pak vyslovné piipousti opacné ujednani. Vypovéd' ze
strany pronajimatele pfi zméné vlastnictvi je vSak podle § 2224 neplatna. V tivahu tedy
prichazi pouze smluvni ujednani ve prospéch najemce. Podle § 2222 odst. 1 NOZ by
Vv takovém piipadé¢ mél nijemce pravo vypovédét ndjem do tif mésicli poté, co se 0

zméné vlastnika dozvédél.

% SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdi. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, Svazek
V, str. 1273
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4.8 Zanik najmu sluZzebniho bytu

Ptedchozi obcansky zakonik od novely zakonem ¢. 107/2006 Sb. pojem sluzebni
byt neobsahoval. Nicméné v § 685 odst. 1 ObCZ stanovil, ze lze ndjemni smlouvu
uzaviit na dobu vykonu prace pro pronajimatele, po novele zdkonem ¢. 132/2011 Sb.
potom jiz neomezoval dany vykon prace pouze pro osobu pronajimatele. Zanik najmu
ujednaného na vykon urcité prace byl potom upraven v 710 odst. 4 ObcZ, ktery
stanovil, ze kon¢i poslednim dnem kalenddiniho mésice nésledujiciho po mésici, v
némz ndjemce piestal bez vazného diivodu praci vykonavat. Pokud vsak podle § 711
odst. 5 ObEZ prestal najemce vykonavat praci z divodu vysokého véku, zdravotniho
stavu nebo z jiného vazného divodu, skoncil najem bytu uplynutim dvou let ode dne

ukonceni vykonu préce.

NOZ opét pojem sluzebniho bytu zavadi a aprava je zde podrobnéjsi nez v
Ob¢Z. Podminkou, aby S§lo o najem sluzebniho bytu, je podle § 2297 NOZ kromé
ujednani v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace i vyslovné urceni,
7e je pronajat sluzebni byt. Pokud by tedy byl najem bytu ujednan v souvislosti
s vykonem prace, ale vyslovné uréeni by zde chybélo, §lo by pouze o rozvazovaci
podminku a nijem by skoncil soubézné s vykonem zaméstnani.’” Pokud viak najemni
smlouva vyslovné urceni, Ze jde o ndjem sluzebniho bytu, obsahuje, poté plati stejna
uprava jako v pfedchozi pravni upraveé. Jednak podle § 2298 odst. 1 NOZ ngjem
sluZzebniho bytu skonéi poslednim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici,
ve kterém ndjemce piestal bez vadzného divodu praci vykondvat. Druhy odstavec
tohoto ustanoveni potom stejné jako diive chrani osoby, které piestanou praci
vykonavat z divodu véku, zdravotniho stavu nebo z jiného vazného divodu, nové je
zde stanoven i diavod na strané pronajimatele. V téchto pripadech najem skonci

uplynutim dvou let ode dne, kdy ptestali praci vykonavat.

Jak dale stanovi diivodova zprava: ,, ndjem sluzebnzho bytu se od bezného najmu

bytu lisi zcela zdsadnim zpusobem. Predevsim proto nelze pouzit ustanoveni o prechodu

Y BAJURA, Jan. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 97
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“

ndjmu v pripadé najemcovy smrti na cleny ndjemcovy domdcnosti. “*® Najem sluzebniho
bytu tedy smrti najemce skonci. Podle § 2299 NOZ ma sice osoba, kterd s ndjjemcem
spole¢né bydlela, pravo bydlet v daném byté i nadale. Pokud ji vSak pronajimatel vyzve
k vyklizeni bytu, ma povinnost tak do tii mésicti od dojiti vyzvy, tak ucinit. Podobna
uprava byla diive podle § 713 odst. 2 Ob¢Z, ktery vsak situaci vztahoval k osob¢ blizké
a zaroven stanovil, ze pokud doslo ke smrti najemce v souvislosti s vykonem této prace,

nemusela se blizka osoba vysté¢hovat, dokud ji nebyla zajisténa bytova nahrada.

4.9 Zanik najmu bytu zvlastniho urcéeni

Byty zvlaStniho ur€eni byly v pfedchozim obcanském zakoniku definovany v §
685 odst. 4 Ob¢Z jako byty zvlast’ upravené pro bydleni zdravotné postizenych osob a
byty v domech zvlastniho urceni. Od tohoto vymezeni se nova uprava v § 2300 odst. 1
NOZ i podle divodové zpravy neodliSuje, pouze upiesiuje, Ze jde o byty urcené pro
ubytovani osob se zdravotnim postizenim, byty v domech se zafizenim urenym pro
tyto osoby nebo byty v domech s pecovatelskou sluzbou. Takto byly byty zvlastniho
urCeni definovany v § 9 a 10 zdkona ¢. 102/1992 Sb., ktery doplioval obcansky
zakonik. V té€chto ustanovenich byla upravena i podminka, Zze smlouvu o najmu bytu je
mozné uzaviit pouze na zadkladé pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym
nakladem ztidil, poptipad€ jeho pravniho néstupce, jenz byla prevzata do § 2300 odst. 2
NOZ. Ustanoveni o bytech zvlastniho urceni jsou tedy nové soustiedéna pouze do

obcanského zakoniku a uprava je zde komplexni.

Stejné€ jako v ptipad¢ sluZzebnich bytil, ndjem v pfipadé smrti ndjemce skonci.
Rozdilna jsou ale disledky pro osoby, které snim bydlely spole¢né. Tém zakon
nepfiznava pravo, aby v byt¢ nadadle bydlely, dokud je pronajimatel nevyzve
Kk vyklizeni. Podle § 2301 odst. 1 NOZ je totiz pronajimatel rovnou k vyklizeni vyzve a
maji tak povinnost byt do tif mésict od dojiti vyzvy vyklidily. Pokud by takové osoby

nebyly, vyzve pronajimatel k vyklizeni najemcovy dédice. Takova uprava je zcela

% Divodova zprava k novému obcanskému zakoniku (konsolidovana verze), Ministerstvo spravedlnosti
CR, vydano 3. tinora 2012, piistupné z internetu :
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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legitimni, nelze totiz spravedlivé pozadovat, aby osoby bez zdravotniho postizeni
uzivali nadale byt, ktery je pro osoby s postizenim specialné upraven a zatimco by jiné
piipadné osoby, které zdravotni postizeni maji, tuto moznost nem¢ly.

vvvvvv

zakonik v § 711 odst. 2 pism. e) upravoval vypoved pouze v ptipadé, Ze ndjemcem bytu
zvlastniho ur¢eni byla osoba bez zdravotniho postizeni. Zaroven vsak takovou vypoveéd
vyluCovala, pokud nédjemce dovrSil sedmdesat let véku. NOZ oproti tomu pravo
vypoveédi ze strany pronajimatele vymezuje obecné, muze tedy sméfovat i proti
samotnym zdravotné postizenym ndjemctim. Zaroven je vSak podminéna predchozim
souhlasem toho, kterd svym nékladem byt zvlaStniho urceni zfidil, poptipad¢ jeho

pravniho nastupce.

Na zavér je zde nutné zminit § 3075 NOZ, ktery upravuje najem bytl zvlastniho
urCeni ziizenych do 31. prosince 2013 ze statnich prostfedkl, popiipadé na jejichz
ziizeni stat prispél. V téchto piipadech nélezi doporuceni k uzavieni ndjemni smlouvy a

v ’ ’ v 17 ’ ;o\ vy, o 7 99
ptipadny souhlas s vypovédi obecnimu ufadu s rozsitenou pisobnosti.

4.10 Zanik najmu druzstevniho bytu

Uprava bytovych druzstev a druzstevnich bytd byla diive roztfisténa mezi
obcansky a obchodni zakonik. Od 1. ledna 2014 je jednotnéjsi a piehlednéjsi tiprava
véetné najmu druzstevnich bytl obsazena v ZOK, avSak stile se subsidiarné pouzije
NOZ. V této praci jsem jiz uvedl definici druzstevniho bytu v kapitole 3.1 a tpravu

uzavirani najjemni smlouvy k druzstevnimu bytu v kapitole 3.2.

Najem druzstevniho bytu je neodd¢liteln€ spojen S ¢lenstvim v bytovém
druzstvu, coz vyplyva i podle divodové zpravy k ZOK ze skute¢nosti, ze ¢len druzstva

Si Vv podstaté financoval své druzstevni bydleni, ¢imz se zaroven bytové druzstvo

100

odliSuje od ostatnich pronajimateld.”™ Né&jem druzstevniho bytu, popifipadé pravo na

% KABELKOVA, DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdi : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, str.367

1% Divodova zprava k ZOK, Ministerstvo spravedlnosti CR, pristupné z internetu:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-k-ZOK.pdf
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uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, tedy zanikd podle § 734 odst. 3
Vv disledku zéaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu. Nové ZOK v § 736 odst. 2 stanovi, Ze
Vv ptipad¢ prevodu druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nedochazi k zaniku najmu.
Diive judikatura s ohledem na § 714 Ob¢Z dovodila, Ze: ,, dohodou o prevodu clenskych
prav a povinnosti uzavienou podle § 230 obchodniho zdkoniku nevstupuje nabyvatel
prav a povinnosti spojenych s clenstvim v bytovem druzstvu do prdav a povinnosti
vyplyvajicich z ndjemni smlouvy uzaviené mezi dosavadnim clenem a piivodnim
pronajimatelem. “101 ye gvétle nové pravni upravy se Nejvyssi soud od tohoto pravniho
nazoru odchylil i ve vztahu k pfevodim c¢lenskych prav a povinnosti pied Gc¢innosti

ZOK 102

Z obecnych divodl zaniku clenstvi obsazenych v § 610 ZOK se zde budu
vénovat vylouceni ¢lena druzstva, které ma specidlni Gpravu pro bytovéa druzstva v §
734 ZOK. Obecné¢ pro vsechna druzstva § 614 ZOK stanovi, ze je mozné ¢lena vyloucit,
pokud zavaznym zplsobem nebo opakované porusil své Clenské povinnosti, prestal
spliovat podminky pro ¢lenstvi nebo z jinych dulezitych divodi uvedenych ve
stanovach. Clena bytového druZstva, s jehoZ &lenstvim je spojen najem druZstevniho

bytu, je mozné podle § 734 odst. 1 ZOK vyloucit z druzstva,

a) porusi-li nagjemce hrub& svou povinnost vyplyvajici z najmu
nebo

b) byl-li najemce pravomocné odsouzen pro Uumyslny trestny Cin spachany na
druZstvu nebo na osobé&, kterd bydli v domé¢, kde je nijemctiv byt, nebo proti
cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi.
Podle § 734 odst. 2 ZOK se pro najem druzstevniho bytu nepouZziji ustanoveni

NOZ o vypovédi ndjmu.

Ad a) Hrubé poruseni povinnosti najemce ZOK ani divodova zprava k nému
nevymezuje. Obcansky zakonik, ktery obsahuje hrubé poruseni povinnosti jako
vypovedni ditvod v § 2288 odst. 1 pism. a) NOZ, stanovi alespoii jeden ptiklad v § 2276
NOZ a urcitd vykladova voditka obsahuje diivodova zprdva k NOZ. Na rozdil od

101 ysneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. srpna 2005, sp. zn. 29 Odo 330/2005
102 ysneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. zaii 2014, sp. zn. 31 Cdo 1147/2012, uvefejnéné pod &islem
7/2015 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
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obecného najmu bytu v§ak povinnosti najemce druzstevniho bytu maji urcit stanovy, jak
to predpoklada § 731 odst. 1 pism. b) ZOK. Stejné tak by stanovy mohly vymezovat i
hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z néjmu.103 Podle obecné Gpravy druzstev musi
podle § 615 ZOK rozhodnuti o vylouceni pfedchazet pisemna vystraha, ve které bude

uveden divod jejiho udéleni a ¢len se upozorni na moznost vylouceni.

Ad b) Pokud byl najemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in proti druzstvu,
osobé¢, kterd v domé bydli, nebo proti cizimu majetku, ktery se v domé nachazi, nemusi
podle § 616 ZOK vylouceni ptredchazet pisemnd vystraha, nebot’ jde o nésledky, které
nelze odstranit. Stejny diivod obsahuje obcansky zakonik v § 2288 odst. 1 pism. b) NOZ
pro vypovéd najmu ze strany pronajimatele. Vyklad uvedeny v kapitole 4.7.1.1 bude

vSak pouzitelny i zde.

O samotném vylouc¢eni podle § 617 odst. 1 ZOK rozhoduje piedstavenstvo nebo
jiny organ ur¢eny stanovami. Pokud dojde k vylouceni ¢lena bytového druzstva, skonci
také podle § 734 odst. 3 ZOK najem druzstevniho bytu.

Pokud jde o pfipad smrti ndjemce druzstevniho bytu, podle nynéjsi i predchozi
pravni Upravy dochézi k pfechodu n4djmu na najemcova dédice. Do ucinnosti nového

obcanského zakoniku to byl dokonce jediny ptipad ,, dédéni najmu “.

18 BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, ¢c2014, str. 111
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5 Problematika souvisejici se zanikem najmu bytu

5.1 Odevzdani bytu pri skonceni najmu

Uprava odevzdani bytu pii skondeni nijmu v Ob&Z chybéla a byla fesena pouze
soudni praxi, kterd se ustalila v ndzoru, ze: ,,vyklizeni bytu v sobé zahrnuje i jeho
odevzdani (napt. predanim kliéﬁ).“104 Nové jiz obCansky zakonik upravu odevzdéani
bytu obsahuje jednak v § 2225 odst. 1 NOZ, ktery stanovi, Ze odevzdani bytu v sobé
zahrnuje 1 pfedani vyklizené nemovitosti, a dale v § 2292 NOZ, ktery stanovi, ze
najemce odevzda byt pronajimateli v den skonceni ndjmu, a dale, ze byt je odevzdan,
obdrzi-li pronajimatel klice a nic mu nebrani v pfistupu do néj. Stejné ustanoveni pak
upravuje jesSté situace, kdy ndjemce opusti byt takovym zplsobem, ze nijem lze
bezpochyby povazovat za skonCeny. V takovém ptipadé se ma za to, ze byt je odevzdan
ihned. V ptedchozim obcanském zakoniku podobné ustanoveni nebylo a pravé absence
ptesnéjsi upravy byla pon¢kud problematicka, protoze nedoslo-li k odevzdani bytu,
ackoliv bylo ze vSech naznakl patrné, Ze ndjemce byt opustil, mohl pronajimatel
vstoupenim do n€ho spachat trestny ¢in poruseni domovni svobody dle § 178 odst. 1
trestniho zakoniku ¢. 40/2009 Sb. (TZ). Otazkou ale ztstava, kdy je mozné posoudit
najem bez jakychkoliv pochybnosti jako skonceny. Mohlo by jit napf. o situaci,
pronajimatel sam nebo svédkové uvidi najemcovo sté¢hovani a ten nasledné nebude
komunikovat, poptipadé nebude dal platit najemné, nebo o situaci, kdy bude byt otevien
v ramci vykonu exekuce a bude ziejmé, Ze zde jiZ ndjemce nebydli a nema zde ani
osobni véci. Pokud k tomu vSak nedojde a ndjemce nemél v imyslu byt opustit, mohl by
se pronajimatel dopustit vySe zminéného trestného ¢inu poruseni domovni svobody. Na
tuto otazku odpovi patrné€ az judikatura, ale obecné lze fici, Ze z divodu opatrnosti je
lep$i obratit se na soud s zalobou na vyklizeni bytu nebo si alesponi sviij postup

dostate¢n& zdokumentovat, pro piipad nasledného prezkouméavani.'%

1% Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3025/2008
105 SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik: komentdar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, Svazek
V, str. 1305
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Pokud by najemce neodevzdal byt v den skonceni najmu, stanovi § 2295 NOZ
pravo pronajimatele na nahradu ve vysi ujednaného ndjemného az do skutecného
odevzdani bytu. Diivodova zprava k tomuto ustanoveni fika, Ze mé slouzit k odstranéni
pochybnosti o povaze uzivani bytu. Dosavadni obCansky zakonik podobné ustanoveni
taktéZ neobsahoval, a pokud néjemce po uplynuti lhity byt neodevzdal, mohl se

pronajimatel domahat nahrady pouze skrze bezdiivodné obohaceni.'*

Pfedchozi obcansky zakonik obsahoval pro piipad skonceni najmu pouze
pravidlo obsazené v § 667 odst. 2 Ob¢Z, ktery stanovil, Ze pokud najemce provedl na
véci zmény bez souhlasu pronajimatele, je povinen je pti skonceni ndjmu na sviij naklad
odstranit. Oproti tomu NOZ upravuje prava a povinnosti pii skonc¢eni najmu podrobnéji.
Piedné ma najemce podle § 2293 odst. 1 NOZ povinnost odevzdat byt ve stavu, v jakém
jej prevzal, pficemz se nepiihlizi k béznému opotiebeni. Dale ma ndjemce povinnost
odstranit zmény, na kterych se sice dohodl s pronajimatelem, avSak zaroven se dohodli,
ze pri skonceni ndjmu najemce uvede byt do piivodniho stavu podle § 2293 odst. 2
NOZ. A podle tretitho odstavce stejného ustanoveni ma nijemce povinnost odstranit
v byt¢ zmeény, které provedlo bez souhlasu pronajimatele, ledaze by na tom
pronajimatel netrval. Soucasné ma pronajimatel prdvo na nédhradu ve vysi snizeni
hodnoty bytu. V § 2294 NOZ jsou potom upraveny zmény v podobé zafizeni a
pfedméti upevnénych ve zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze odstranit bez
nepiiméfeného sniZzeni hodnoty bytu nebo jeho poskozeni. V ptipadé skonceni najmu
prechédzeji do vlastnictvi vlastnika bytu, a pokud tyto zmény provedl ndjemce se
souhlasem pronajimatele, ma prdvo na vyrovnani. Podle ptfedchoziho obcanského
zakoniku bylo feSeni vySe zminénych ptipadi véci dohody a pii jeji absenci mohlo byt

feSeno jak nahradou skody, tak bezdlivodnym obohacenim.

5.2 Pluralita subjektii na strané pronajimatele

Vice subjektll na strané pronajimatele mize byt jednak v pfipadé, kdy je byt

nebo diim nebo v podilovém spoluvlastnictvi ve spoleéném jméni manzelt. Z pohledu

106 K ABELKOVA, DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr: [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, str.354
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zaniku ngjmu bytu bude zejména problematické, zda musi jednat vSichni spole¢né pfi
dohod¢ o ukonceni ndjmu nebo pii vypovédi nijmu, tedy zda pljde o béznou ¢i

vyznamnou zalezitost.

e Byt nebo diim v podilovém spoluvlastnictvi

Podle dosavadni pravni Gpravy v § 139 Ob¢Z spoluvlastnici rozhodovali o
hospodateni se spolecnou véci vétSinou, pocitanou podle velikosti podili. V piipadé
nedosazeni vétSiny nebo dohody se mohl kterykoliv spoluvlastnik obratit na soud.
Stejné tak mohli ucinit ptehlasovani spoluvlastnici, pokud §lo o dilezitou zménu véci.
V novém obc¢anském zékoniku je sprava spolecné véci je upravena podrobnéji v § 1126
— 1133 NOZ. Podle § 1128 odst. 1 NOZ rozhoduji o bézné spravé spoluvlastnici
vétSinou hlast, pfi¢emz hlasy se pocitaji stejné jako diive podle velikosti jejich podili.
Pro rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajici se spole¢né véci je vSak podle § 1129
odst. NOZ zapotiebi alespon dvouttetinové vétSiny hlast spoluvlastnikti. Nasledujici §
1130 NOZ stanovi pravo piehlasovaného spoluvlastnika, kterému z rozhodnuti
ostatnich hrozi t€zkd ijma, miize Zadat soud, aby toto rozhodnuti zrusil. Takovou ujmou
muze byt v ptipadé skoneni najmu zejména usly zisk. A nakonec pro rozhodnuti,
kterym ma byt spolecné véc zatiZena, nebo na zakladé kterého maji byt omezena prava

spoluvlastnikil, a to na dobu del$i nez deset let, je zapotiebi souhlasu vsech.

Jestli bude dohoda o ukonéeni najmu béznou nebo vyznamnou zalezitosti, bude
mozné posoudit z hlediska doby trvani najmu, ktery je takto ukonc¢ovan. Pokud piijde o
nijem na dobu neurCitou, méli by se takto spoluvlastnici dohodnout alesponi
dvouttetinovou vétSinou. Stejné by tomu tak mélo byt i v ptipadé, kdy ptijde o najem na
dobu urcitou, ktery je sjednan na dobu né¢kolika let. AvSak v ptipadé, kdy by §lo o
najem na dobu urcitou, ktery je sjedndn na dobu napi. jednoho roku, piijde patrné o

W W /4 v /4 W =] 1 7
b&znou spravu a bude tak stait prosta vétsina hlasd.'

Pokud jde o vypovéd najmu, bude zde spise nez doba, na kterou je ujednan,

rozhodujici diivod, pro ktery je ndjem vypovidan. Jestlize by totiz Slo o divody na

W7 BAJURA, Jan. Vypoveéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 19
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stran¢ ndjemce, jako napf. nezaplaceni ndjemného za dobu alespon tii mésicii podle §
2291 odst. 2 NOZ, je i v zajmu ostatnich takovy najem vypovédét. Na druhou stranu
v ptipad¢, kdy je ndjem vypovidan z divodi na strané pronajimatele, tedy napt. kdyz
jeden ze spoluvlastnikii bude chtit pro svého ptibuzného podle § 2288 odst. 2 pism. a)

NOZ, méli by se o tom spoluvlastnici rozhodnout alespoii dvoutietinovou vétsinou.'%®

e Byt nebo dim ve spole¢ném jméni manzelt

Spole¢né jmeéni manzeli bylo v pfedchozim obCanském zékoniku upraveno v §
143 — 151 ObEZ. Obvyklou spravu mohl podle § 154 odst. 2 Ob¢Z vykonavat kazdy
z manzelt. Ostatni zélezitosti bylo vSak tfeba souhlasu obou, jinak $lo o neplatny pravni
ukon. V novém obcCanském zakoniku je uprava stejn¢ jako v ptipadé podilového
spoluvlastnictvi podrobnéjsi. Podle § 713 odst. 1 NOZ hospodaii a spravuji soucasti
spole¢ného jméni oba manzelé nebo jeden z nich podle dohody. Pokud jde o zalezitost,
kterou nelze povazovat za béznou, pravné jednaji manzelé spole¢n€, nebo pouze jeden
se souhlasem druhého manzela podle § 714 odst. 1 NOZ. Pokud by vSak jednal manzel
bez souhlasu, a¢ ho bylo zapotiebi, miize se druhy manzel dovolat neplatnosti takového
jednéni podle § 714 odst. 2 NOZ. Manzelé¢ vSak mohou podle § 722 NOZ uzavfit
dohodu o spravé spolecného jméni a v ni urCit, kdo a jak bude spolecné jméni
spravovat.

Pro dohodu o ukonceni najmu nebo vypovéd najmu bude platit to samé
rozdéleni, jako vySe zminéné pro podilové spoluvlastnictvi. Pokud by byla dohoda nebo
vypoveéd vyznamnou zaleZzitosti a jeden z manZzell by ji uzaviel bez souhlasu druhého, 1
kdyz nem¢éli uzavienou dohodu o spravé vitbec nebo z ni takové opravnéni nevyplyvalo,
mohl by se druhy manzel dovolat neplatnosti takového jednani, aniz by mu hrozila
tézka Ujma, jako v pifipadé podilového spoluvlastnictvi. Pokud tedy nebudou mit

manzelé uzavienou dohodu o sprave, je vzdy lepsi, aby pravné jednali oba.

198 BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 19
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5.3 Pluralita subjektii na strané najemce

Vice subjektll na strané¢ najemce muze byt bud’ v ptfipadé¢ obecného spolecného
najmu bytu podle § 2270 NOZ nebo spole¢ného najmu manzelt podle § 745 a nasl.
NOZ.

e Spole¢ny ndjem bytu podle § 2270 NOZ

Dosavadni pravni tprava spoleéného najmu bytu byla obsazena v § 700 — 702
ObEZ. V novém obcanském zakoniku je upraven obdobné v § 2270 — 2271 NOZ. Pokud
tedy uzavie s pronajimatelem ndjemni smlouvu vice osob, popiipad¢ dalsi osoba ke
smlouvé pfistoupi, stanou se spoleCnymi ndjemci bytu. VSichni spolecni ndjemci jsou
tak ve smluvnim vztahu s pronajimatelem, na rozdil od podnajmu, kdy jsou stranami
smlouvy najemce a podnajemce. Podle § 2271 NOZ se na spole¢ny najem bytu pouziji
pfiméfené ustanoveni o spolecnosti, tedy § 2716 — 2746 NOZ. Jelikoz § 2739 NOZ
stanovi, ze spole¢nik muize ze spolecnosti vystoupit, je mozné stejné pravo pfiznat i
spoleénému néjemci a jeho dohoda s pronajimatelem, poptipad¢ jeho vypoveéd z ndjmu,
nebude mit vliv na trvani ndjemni smlouvy ostatnich, pouze dojde ke snizeni poctu
spole¢nych ndjemci. Stejn¢ tak mize pronajimatel vypoveédét najem pouze nékterému
ze spole¢nych najemctl, avSak zde bude muset jit spiSe o divody na strané prave tohoto
najemce, pokud by napf. spachal trestny ¢in proti cizimu majetku v domé podle § 2288
odst. 1 pism. b) NOZ. Jestlize by totiz vypovédnim divodem bylo nezaplaceni
najemné¢ho, musel by pronajimatel vypovédét najem vSem spoleCnym najemcliim,

jelikoZ jsou podle § 7236 NOZ v takovém piipadé€ zavazani spolecné a nerozdilng.*®°

e Spolecny ndjem manzeld podle § 745 NOZ

109 SVESTKA, Jiii et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, Svazek
V, str. 1249
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Podle dosavadni pravni upravy spole¢ného najmu manzeli, obsazené v § 703 —
705 ObCZ, i podle nové upravy v § 745 — 750 NOZ vznikne spole¢ny ndjem manzeld
jednak uzavienim manzelstvi, jestlize mél k tomuto dni jeden z manzeld najemni pravo
k bytu nebo domu, popfipadé pii pozdéjsim uzavieni najemni smlouvy. Na rozdil od
ptedchozi upravy je nyni mozné, aby si manzelé ujednali néco jiné¢ho podle § 745 odst.
2 NOZ. Pokud se tedy manzelé nedohodnou jinak, vznikd jim spole¢ny najem manzelt
piimo ze zdkona a na rozdil od spolecného najmu podle § 2270 NOZ, nemuze jeden
Z manzelt ukoncit najem pouze sam za sebe, aby pfitom druhému manzelu najem
pokragoval."® To samé bude platit i pro pronajimatele, ktery tak bude moct uzavfit
dohodu o ukonceni, poptipadé dat vypoveéd najmu obéma manzelim spole¢né. Pokud
by tedy chtél jeden z manzeli ukoncit, nesmi tak podle § 2248 odst. 1 NOZ ucinit bez

souhlasu druhého.

U BAJURA, Jan. Vypoved' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, str. 20
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NOZ se podle tviircti snazi oprostit od totalitni minulosti ¢eského obcanského
prava a 0 navrat k pojeti soukromého prava v duchu evropskych pravnich tradic. Jak
stanovi davodova zprava, vychazi zideje respektu Kk osobnosti ¢lovéka, ktery je
zpiisobily Zit podle svého a rozhodovat o svych zaleZitostech samostatné. Udelem
obcanského zakoniku je pfedev§im upravit vztahy vzniklé z interakce osob mezi sebou,
nikoliv o jejich prava a povinnosti vici statu. Obcansky kodex méa umoznit a garantovat

svobodné utvareni soukromého zivota.

Pravni Gprava zaniku najmu bytu v novém obcanském zakoniku doznala oproti
pfedchozi upravé mnohych zmén, které se jist€é budou jesté nékolik let upiesnovat
vV soudni praxi. Cilem této prace byla komparace pravé téchto zmén u jednotlivych
zpusobu skonceni najemniho vztahu k bytu. Pfestoze je mozné novou Gpravu oproti té
predchozi v mnohém hodnotit kladn€, neni tomu vSak beze zbytku a urcité nedostatky

ptetrvavaji, poptipad€ vznikly nové.

V novém obcanském zdkoniku dochazi ke zmirnéni pravniho formalismu a
zaroven Castéji vychazi ze zasady relativni neplatnosti pravnich jedndni. Najemce je
stale povazovan za slabsi smluvni stranu, avSak jeho ochrana jiz neni tolik dominantni,
jako tomu bylo doposud. NOZ sice ptedepisuje pisemnou formu nédjemni smlouvy,
avSak jeji nedodrzeni nemiZe najemci namitat. Diive by to znamenalo jeji absolutni
neplatnost se vSemi disledky. Stejné tak se prechod od formalniho pojeti
k materialnimu projevuje v piipade¢, kdy uzivani bytu nebylo ozndmeno a zkontrolovano
stavebnim Ufadem. Zde také nemuze byt tato skute¢nost na ijmu najemci. Déle se zde
projevuje 1 vétSi mira smluvni svobody, nebot’ strany si mohou dohodnout i najem
jiného nez obytného prostoru a stale ptijde o najem chranény. Najemce je nyni chranén 1
pro piipad, kdy by vnajemni smlouvé byla obsaZena ujednani, kterd jeho prava
zkracuji, poptipadé pifimo zakazana ujednani jako napt. smluvni pokuta. Podle NOZ se

k nim totiz nebude piihlizet. Uplné nové je zde i moznost vydrzeni ndjmu, pokud
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najemce uzival byt v dobré vite alespon po dobu tii let. Pak jiz nebude mit vyznam, ze
najemni smlouva nebyla fadné€ uzaviena, poptipad¢ Ze ji nijemce nemuze najit. Dale
rozSifeni upravy ndjemniho bydleni 1 na domy vhodné posiluje postaveni najemce,
stejné jako obnoveni institutu prolongace ndjmu. Pfedchozi rigidni Gprava a silny diiraz
na absolutni neplatnost v nékterych ptipadech de facto najemce poskozovala.

Jak z vyse uvedenych piikladi vyplyva, najemce je stale pod silnou ochranou

A%

najemniho vztahu, tedy pfi uzavirani smlouvy.

Naproti tomu je vyrazné posileno postaveni pronajimatele pii ukoncovani
najmu, zejména pii vypovédi. Novy obcansky zakonik nepifevzal instituty soudniho
pfivoleni k vypovédi a bytovych nahrad, coz lze hodnotit pozitivné. Institut soudniho
ptivoleni k vypovédi znacné pietézoval soudy a zarovent velmi omezoval vlastnické
pravo pronajimatele. Moznost ndjemce branit se proti vypoveédi soudni cestou se jevi
jako dostacujici ochrana. Stejné tak pronajimatele omezovaly i bytové nahrady. Jelikoz
po deregulaci ndjemného doslo, alespont c¢astecné, k narovndni trzniho prostiedi
vV nagjemnim bydleni, a i v dusledku nové vystavby nabidka pirevySuje poptavku, neni

pro najemce problém si sam nahradni bydleni, odpovidajici tomu dosavadnimu, zajistit.

Dale NOZ zavedl moznost okamzité vypovédi, a to i ze strany najemce, jako

sankci pro ptipad, kdy druhd strana vyrazné poruSuje své povinnosti.

Posileni postaveni pronajimatele spo¢iva i Vv pfechodu najmu na najemcova
dédice, poptipadé naslednd moznost vyklizeni bytu pronajimatelem, pokud Zadny dédic
neni. Jakkoliv to mize znit cynicky, po smrti ndjemce, ktery zil sdm, zpravidla nedojde
k vyklizeni bytu hned a pronajimateli tak muze vzniknout Skoda v podobé uslého
najemného. Jestlize tedy piejde ndjem na dédice, bude muset najemné uhradit on, av§ak
ma pravo vypovedi s dvoumésicni vypoveédni dobou. Tato tGprava je jisté spravedlivéjsi
nez predchozi, kdy k pfechodu ndjmu na dédice mohlo dojit jen u najmu druzstevniho

bytu.

Z pohledu pronajimatele lze kladn€ hodnotit i omezenou vypovéd najmu na
dobu urcitou ze strany ndjemce. Diive tak mohl ucinit i bez uvedeni diivodu. Podle
NOZ vsak miize ndjemce v tomto piipadé vypoveédeét ndjem pouze pii podstatné zmené

okolnosti. Ndjemce by tak mél k podpisu ndjemni pfistupovat vaznéji a rozmyslet si
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ptipadné dusledky. I pronajimatel vynaklada v souvislosti s pronajmem bytu nebo domu
urcité prostfedky napf. na inzerci, pomérné Casté jsou i u urcité upravy ¢i doplnéni
zafizeni bytu, dohodnuté pii uzavirani najemni smlouvy. Nelze po ném tedy spravedliveé
pozadovat, aby tyto naklady hradil zbyte¢né, jen proto, ze se najemce po kratké dobé

rozhodl ptesté¢hovat do jiného bytu, aniz by k tomu mél vazny divod.

K pozitivnim zménam, tykajicim se zaniku najmu bytu, doslo i v Gpraveé prav a
povinnosti pii spravé bytu ¢i domu v podilovém spoluvlastnictvi, nebo v Gpravé najmu
druzstevniho bytu v ZOK. Tyto oblasti jsem vSak v praci zminil pouze okrajové, jelikoz

jejich rozbor by vydal na celou praci samotnou.

Ze vsech uvedenych zmén vyplyva, ze v upravé zaniku najmu bytu nebo domu
doslo k zddoucimu vyvazeni pravniho postaveni najemce a pronajimatele, kterého
nebylo dfive dosazeno ani Castymi novelizacemi puvodniho obcanského zékoniku,
ackoliv zména pravni Gpravy byla i odbornou vetejnosti povazovana za nezbytnou.

Novou upravu vSak piesto nelze hodnotit bezvyhradné jako povedenou.

Od drobngjsich nedostatktl, jako je z mého pohledu napt. podminénost vypovedi
ndjmu ze strany pronajimatele, kdyz chce dat byt do uzivani manzelovi, podanim
navrhu na rozvod nebo rozvodem samotnym, coZz hodnotim jako poné¢kud neStastné.
NOZ sam piipousti moznost, aby manzelé Zili oddélen¢ a nemuseli se hned v takovém
pfipadé¢ rozvadét. Dalsi nedostatky shledavam v systematickém umisténi nékterych
ustanoveni. Napft. pokud byl najemce odsouzen pro trestny ¢in proti pronajimateli, mize
mu byt vypovézen ndjem s tiimésicni vypovédni dobou, ale pokud by ndjemce
nezaplatil najemné alesponl za tfi mésice, miize mu byt vypovézen najem okamzité.

Takové rozdéleni mi pifijde neadekvatni z pohledu chranénych zajma.

Pokud dale pominu nejasnost nékterych ustanoveni a nutnost jejich konkretizace
judikaturou, spoc¢iva podle mého nézoru nejvétsi nedostatek nové pravni tpravy zaniku
nagjmu bytu v jeji nepiehlednosti. Roztfisténost Upravy byla ostatné¢ problémem i
v predchozim obcanském zdkoniku. Zde vSak podle mne dosédhla jesté vétsiho stupné.
Ackoliv NOZ obsahuje ¢ast nazvanou skoneni ndjmu, objevuji se nékterd ustanoveni i

mimo ni. Dale Gprava vypovédi ze strany pronajimatele pracuje s pojmy jako zévazné,
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hrubé a zvlast zdvazné poruSeni povinnosti, jejichz vymezeni pochopime ale az
z diivodové zpravy. Piedpoklddam, ze laicka vetejnost divodové zpravy k zakonim
necte a bez blizs§iho vysvétleni pro ni tak bude nova Gprava nesrozumitelna. Podle mého

nazoru nema byt adresatem obcanského zakoniku pravnik, ale obc¢an.
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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva jednotlivymi zpiisoby zaniku najmu bytu podle
nového obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. a zdkona o obchodnich korporacich ¢.
90/2012 Sh., a jejich srovnanim s piedchozi pravni upravou. Zacatek prace obsahuje
struény nastin historického vyvoje institutu ndjmu bytu a jeho zaniku od vSeobecného
zakoniku obcanského zroku 1811 az do soucasnosti. V dalsi Casti jsou vymezeny
zékladni pojmy jako byt nebo ndjemni smlouva. Stézejni Cast se potom vénuje
jednotlivym zptisobim, jimiz najjem bytu konci, nejvice institutu vypovédi. Dale prace
rozebira nékteré souvisejici otazky, jako odevzdani bytu nebo piipadnou pluralitu
subjektl na stran¢ pronajimatele ¢i ndjemce. Zavér obsahuje celkové zhodnoceni zmén,

které novy obCansky zakonik pfinesl.

Abstract

This thesis is concerned with particular ways in which a lease of apartment can
end according to new Civil Code no. 89/2012 col. and act no. 90/2012 col., new
corporate law, and a comparison with previous legislation. At the outset the paper
briefly introduces historical evolution and end of appartment rental institution from the
Civil Code of 1811 to the present. The basic terms such as apartment and contract of
lease are defined in the next part. The main text is concerned with the ways of ending a
contract, predominantly the institution of eviction. The thesis also examines some
related questions, such as handing off apartments or plurality of subjects either among
tenants or among landlords. The paper concludes with evaluation of changes the new

civic law brought about.
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Nazev v anglickém jazyce

Apartment lease termination
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