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Uvod

N4jem je upraven V zédkon¢ ¢. 89/2012 Sb., obcanském zakoniku, pravni Giprava
najmu bytu a ndjmu domu piedstavuje zvlastni upravu vici obecnym ustanovenim o
najmu.

Dle mého nazoru je téma najmu bytu velice aktualni, a to jak po strance pravni,
kdy doslo k rekodifikaci soukromého prava sucinnosti k 1. 1. 2014, zejména nabyl
ucinnosti ob¢ansky zakonik, ktery pfinasi zmény i v oblasti ndjemniho bydleni, tak po
strance faktickeé.

Fakticky vyznam ndjemniho bydleni je mozné ilustrovat na statistickych udajich.
Podle séitani lidu zroku 2011 se v Ceské republice nachazelo pies &tyii miliony
obydlenych bytd, znichz 22,4 % uzivali najemci. Statisticky se jedna o druhy
nejcastej$i pravni diivod bydleni. Na prvnim misté se nachédzi bydleni prostfednictvim
prava vlastnického. TaktéZ je tfeba zminit, Ze vydaje na bydleni pfedstavuji podstatnou
¢ast vydaji domacnosti. Rovnéz stat vynaklada znacné prostiedky Vv oblasti bytové
politiky.*

Neni moZné opomenout, Ze uspokojovani bytové potieby nalezi mezi zékladni
lidské potieby. Pravo na pfiznivou Zivotni Groven a pravo na ochranu bydleni je
upraveno V mezinarodnich timluvach o lidskych pravech a svobodéach, ve VSeobecné
deklaraci lidskych prav, v Mezinarodnim paktu o hospodaiskych, socidlnich a
kulturnich pravech nebo v Evropské socialni chart&. Ustavni soud se k této problematice
vyjadtil v nalezu vyhlaSeném ve sbirce zdkont jako ¢. 231/2000 Sb.

Domnivam se, ze problematikou navysost praktickou, ktera je predmétem
Castych sporl, potazmo spori soudnich, je otazka skonCeni ndymu bytu. Nutno
podotknout, Ze se jedna o problematiku obtiznou, kterd je Casto pfedmétem soudni
judikatury, avsak vzhledem k tomu, Ze doSlo k rekodifikaci soukromého prava, tak
vyvstavaji otazky, na které nam dosavadni judikatura odpovéd’ neposkytuje a je velice
zajimavé sledovat diskurs, ktery probiha v odborné literatufe a ukazuje nam, ze pravo
poziva riznych vykladii z riznych thla pohledu.

Dané téma jsem si vybral z rozli¢nych duvodu, predevsim z divodu praktické

1 Bydleni v Ceské republice v &islech (zafi 2015). Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. [online].
21.10.2015 [cit. 2015-12-01]. Dostupné z: http://www.mmr.cz/getmedia/13d9e867-5995-437d-a951-
e6d4ac08eda9/Bydleni-v-CR-v-cislech-(zari-2015).pdf?ext=.pdf




vyuzitelnosti této pravni upravy. S problematikou ndjmu bytu a ndjmu prostoru
slouziciho podnikani jsem se jiz setkal v praxi. V neposledni fadé¢ mne zajima pravo
obcanské a vyzdvihl bych z4jem o problematiku najmii.

Préavni Gprava ngjmu bytu je pomérné Sirokd. Jen zvlastni ustanoveni o najmu
bytu a ndjmu domu, kterd samoziejmé nejsou pramenem jedinym, obsahuji Sedesat Sest
paragrafii. Jednim ze zakladnich tkolt, ktery jsem si pii psani této prace vytycil, bylo
vyhnout se pfiliSné popisnosti diplomové prace, aby obsahem prace nebylo toliko
pfepisovani obCanského zakoniku. Snahou je zabyvat se vybranymi otdzkami najmu
bytu zevrubnéji. Z toho divodu je ziejmé, Ze neni mozné podat uceleny piehled celé
problematiky najmu bytu, a to zejména s ohledem na pozadovany rozsah diplomové
prace.

V diplomové praci se zabyvam primarné otdzkou skonfeni ndjmu bytu,
konkrétn¢ jednotlivymi zptsoby skonceni ndjmu bytu. | v této oblasti se projevuje
ochranna funkce ndjmu, tedy ochrana najemce jako slabsi smluvni strany.

Diplomova prace se nezabyva pouze skoncenim najmu bytu. Tato préce je rovnéz
zamétena na nékteré obecné otazky najmu a najmu bytu. Povazuji za nesmirné dulezité
objasnit zakladni otazky, jako jsou napf. podstatné nalezitosti najemni smlouvy,
predmét najmu, pokusit se vylozit pojem bytu, a to v¢etné srovnani s piedchozi pravni
upravou, poskytnout ptehled platné a G€inné pravni Upravy ndjmu bytu. Dale
zodpovédét otazku, kdy se vlastné zvlastni ustanoveni o ngjmu bytu a nijmu domu
aplikuji, tedy ptsobnost téchto ustanoveni atd.

Dalsim tkolem, s vySe uvedenym souvisejicim, je vénovat pozornost jednotlivym
vybranym ustanovenim obcanského zdkoniku za pouziti odborné literatury, vybranych
casopiseckych ¢lanki a pfi kladeni dirazu na praci s judikaturou. Také vychazim
z divodové zpravy. RovnéZz uvadim 1 vlastni nazory, které jsou argumentacné
podpoteny. Vychazim z analytického piistupu.

Judikatura je v této oblasti obsahla, avSak je tieba zddraznit, ze se jedna o
judikaturu souvisejici s ptedchozi pravni Gpravou, zédkonem ¢. 40/1964 Sb., obanskym
zakonikem. Je tedy mozné polemizovat, ktera judikatura bude aplikovatelna i nadale, a
ktera s ohledem na platnou a i€¢innou pravni tpravu aplikovatelna nebude.

V tad¢ piipadl aplikuji metodu srovnani. Konkrétné srovnani s ptedchozi pravni

upravou v zakong €. 40/1964 Sb., obcanském zakoniku, taktéz se zahrani¢nimi prameny



prava, nékterymi civilnimi kodexy, jez byly vzorem pro obcansky zikonik. Opét
s ohledem na rozsah diplomové prace a s ohledem na to, Ze komparace se zahrani¢ni
pravni Gpravou neni cilem této prace, uvedu zejména to, zdali taktéz zahranicni civilni
kodexy obsahuji zvlastni upravu ndjmu bytu, resp. co je pramenem pravni Upravy
bydleni.

Z vyse stanovenych tukolt vyplyva cil diplomové prace. Cilem této prace je
vylozit nékteré obecné otazky najmu bytu, podat uceleny piehled moznych zptisobu
skonéeni najmu bytu a podrobné rozebrat jednotlivé zpisoby skonéeni najmu bytu
podle obcanského zakoniku.

Dil¢im cilem této prace je podat vyklad pichledny a uzivatelsky ptivétivy. Praci
budu strukturovat do deviti kapitol. Prvni kapitolu, pomémé rozsahlejsi, nazvu:
,Uvodni vyklady o ndjmu bytu“, kde se budu zabyvat onémi podstatnymi obecnymi
otazkami ohledné najmu bytu, zde se mimo jiné pokusim podrobné rozebrat pojem bytu
a domu. Dalsi kapitola se bude vénovat Gvodnim otazkam skonceni najmu bytu,
zejména bude obsahovat prehled aplikovatelnych ustanoveni a piehled zplsobl
skonceni najmu bytu, které prichazeji do uvahy. Dalsi kapitoly se budou potykat
s rozborem jednotlivych zpiisobii skonceni najmu, nejobsahlejsi bude ziejme kapitola o

vypovedi.



1  Uvodni vyklady o najmu bytu

1.1 Pojem najmu

Vlastnikovi se tradi¢né jiz od dob fimského prava ptiznavaji urCitd prava jako:
ius possidendi (pravo véc drzet), ius utendi (véc uzivat), ius fruendi (pozivat, brat plody
a uzitky), ius disponendi (s véci nakladat), az po pravo véc zniéit, tedy ius abudendi.?

Vlastnik je opravnén pfevést pravo uzivaci na jinou osobu, pfiemz tak miize
ucinit n¢kolikero zplsoby, literatura uvadi tzv. hlavni uzivaci prava, to jest, zZe vlastnik
je vylou€en z uzivani véci, je pferuSeno uzivaci pravo vlastnika, nebot’ pravo uzivaci
pfevedl na osobu jinou, s tim jde ruku v ruce, Ze je vlastnik rovnéz povinen umoznit
dané osob¢ s véci nakladat. Druhy uzivacich prav muzeme klasifikovat na obliga¢ni a
vécené. Mezi vécné patii sluzebnosti ad personam ¢i vymének, pokud bude zfizen jako
pravo vécné. Obligacni jsou ndjem, pacht, vypljcka, dale to miize byt vyprosa ¢i
vymének. Naopak v piipadé tzv. vedlejSich uzivacich prav, vlastnik neni vyloucen
Z uzivani véci, opravnéni vlastnika je pouze omezeno, jednd se napf. o pozemkové
sluzebnosti.®

Néjem je mozné vymezit jako zavazek, ktery béZn¢ vznikd ze smlouvy o najmu
(samoziejm& zavazek vznika i1 na zakladé jinych pravnich skutecnosti, nijem neni
vyjimkou.), jejiz podstatné nélezitosti, resp. pojmové znaky najmu je mozné dovodit z §
2201 OZ, tedy zakladniho ustanoveni. Jsou jimi: pfenechani uzivaciho prava, do¢asnost
a uplatnost.

Pfedmétem najmu muiZe, podle § 2202 OZ, byt: nemovita véc 1 nezuZivatelnd véc
movita. Pronajmout lze i ¢ast nemovité véci, coz je velice dilezité ustanoveni pro najem
domu, resp. najmu bytu, nebot’ ob¢ansky zakonik stoji na zasadé, ze povrch ustupuje
pozemku. K tomu nize. 1.2.3 . PfiCemz co OZ stanovi o véci, pouZije se i pro najem jeji
casti.

1.2 Pojem bytu a domu

Obcansky zakonik vymezuje, co se rozumi bytem: ,,Byfem se rozumi mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a

uzivany kucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, zZe K obyvani bude

2 KINCL, J., SKREJPEK, M., URFUS, V., Rimské prdvo. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 154 a nisl.
3 FRANKOVA, M., a kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vyd. Beroun: Eva Roztokova, 2014, s. 152 a
nasl.
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pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat
obytny prostor. “

., Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu
ndjemci.

., Je—li K zajisteni bytovych potreb pronajat diim, pouZiji se ustanoveni o ndjmu
bytu primérené.
Snaha o definovani bytu neni v soukromém pravu novinkou. Pojem bytu

vymezilo jiz socialistické pravo.’

1.2.1 Pojem bytu podle pravni upravy platné pred 1. 1. 2014 a
podle judikatury

V oblasti vymezeni pojmu bytu doslo ke zménam oproti pfedchozi pravni Gprave.
Zakon €. 40/1964 sb., obéansky zakonik, byt nedefinoval. Definici bytu pro ucely najmu
bylo nutné hledat v jinych pravnich ptedpisech. Byt byl definovan v zakoné o
vlastnictvi bytd, ktery stanovil: ,,Pro ucéely tohoto zakona se rozumi bytem: mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho tifadu uréeny k bydleni.*®
Déle byt definovala vyhlaSka jako: ,,Byt je soubor mistnosti, poptipadé jednotliva
obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim spliiuje
pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani uréen.*®

Tedy shrnuto, podle pfedchozi pravni upravy bylo pro posouzeni toho, zdali se
jedna o byt, rozhodujici, jestli dana mistnost ¢i soubor mistnosti byl rozhodnutim
stavebniho ufadu uren k trvalému bydleni. Zdali byl ucel uzivani vymezen jako
bydleni nebo doslo k zméné Gcelu uzivani na bydleni, jinymi slovy, rozhodujici byla
kolaudace ¢i rekolaudace daného prostoru. Tedy postup stanoveny podle zakona o

uzemnim planovani a stavebnim fizeni. Takové vymezeni pojmu byt se vyskytuje i v

4 Z&kon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2236 odst. 1

5 Zéakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2236 odst. 2

6 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2236 odst. 3

7 Zakon ¢&. 67/1956 Sb., o hospodaieni s byty, nahrazen zdkonem ¢. 41/1964 Sb., zru$en velkou novelou &.
509/1991 Sh.
Zakon ¢. 41/1964 Sb., § 62: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou tomuto svému ucelu slouzit jako samostatné
bytové jednotky.

8 Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, § 2 pism. b)

® Vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadaveich na vystavbu, § 3 pism. 1), nahrazena
vyhlaskou ¢.268/2009 Sb, Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby, § 3 pism. i)
K pojmiim byt, obytna mistnost vice srov. Sala¢, J. Ndjemni smlouva jako prdavni ditvod bydleni. 1. vyd.
Praha: Vodnar, 2003, s. 50 a nasl.
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judikatute.®

Nebylo tedy podstatné faktické uzivani daného prostoru k trvalému bydleni,
podstatné bylo kolauda¢ni rozhodnuti, které stanovi G¢el uzivani. Tato otazka se
objevovala v judikatufe NS. V rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 01. 2002, sp.
zn. 26Cdo 400/2000, se mimo jiné jednalo o otazku posouzeni povahy pfedmétu najmu
a na zaklad¢ toho aplikovatelnosti zvlastnich ustanoveni o najmu bytu V tehdejSim
platném a ucinném OZ. V daném piipadé¢ se jednalo o prostor, ktery se skladal
z obytného pokoje, dale kuchyné, socialniho zafizeni, piedsin€, pficemz tento prostor
byl kolaudovan jako ubytovna. Mezi smluvnimi stranami byla uzaviena smlouva ,,0
najmu bytu na dobu neurcitou. Jiz Okresni soud v Hradci Kralové na tento rozpor mezi
ucelem uzivani v kolaudacnim rozhodnuti a mezi tim, jakd smlouva byla uzaviena,
poukazoval a dovozoval, Ze se spiSe jednd o ndjem jinych obytnych mistnosti, podle
tehdejsiho platného OZ, podle § 717 a nasl.1!

Avsak soud odvolaci danou otazku posuzoval piesné opacné, kdyz vyslovil, ze
podstatna je pfedevsim vile smluvnich stran, které dany prostor jako byt oznacuji, ze je
pfedevs§im podstatny fakticky stav uzivani, a ne toliko kolauda¢ni rozhodnuti. Mimo to
také argumentoval tim, Ze dana smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou. Tedy dany
pravni vztah byl posouzen jako najem bytu, a ne jako ubytovaci smlouva. Odvolaci
soud dovodil, Ze jsou aplikovatelna ustanoveni o najmu bytu.*2

Soud dovolaci posoudil uvahu soudu odvolaciho jako nespravné pravni
posouzeni, a to ztoho divodu, Ze odvolaci soud, kdyZ posuzuje, zdali jsou dané
prostory bytem, tak vychazi z faktického uzivéani, naopak nevychdzi z kolauda¢niho
rozhodnuti, a vyslovil pravni vétu, resp. se pfiklonil k ustalené judikatute:

»Lze tak uzaviit, Ze bytem je soubor mistnosti (popripadeé jednotliva obytna
mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho uradu urceny k trvalemu bydleni.
Rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti (popripadé jednotlivé obytné mistnosti)
jako bytu je tedy pravni stav, zaloZeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni uzivani
stavby dle § 76 odst. 1 stavebniho zdkona (prip. o zmené ucelu jejiho uzivani dle § 85

stavebniho zdkona - v tomto sméru lze poukadzat na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne

10 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu 2 Cdon 1010/97, 2 Cdon 1848/97, Cdo 2152/2000, 26 Cdo
400/2000, 28 Cdo 695/2002.

11 Rozsudek Okresniho soudu v Hradci Kralové ze dne 15. 4. 1999, &.j. 11 C 46/99-41.

12 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 15. 10. 1999, ¢&. j. 25 Co 574/99-116.
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30. 6. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1848/97). Bylo-li takto o posouzeni otdizky, co je bytem,
stavebnim uradem rozhodnuto, soud z tohoto rozhodnuti vychazi (§ 135 odst. 2 veta
druhd o. s. ).t

Shrnuto: nebyl vyznamny fakticky stav uzivani daného prostoru.

Naopak: ,,ndjemni smlouvy, kterymi byl k bydleni pronajat prostor zkolaudovany

Jjako nebytovy, byly kvalifikovany jako absolutné neplatné*.t*

1.2.2 Vyklad pojmu bytu podle zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku

Je mozné spekulovat, zdali byl ptedchozi pohled na pojem bytu spravny ¢i nikoli,
dle mého nazoru nebyl. Z vySe citovaného rozsudku odvolaciho soudu (cit. 12) je
zfejmé, ze odvolaci soud zaujal pohled civilisticky, kdy na prvni misto klade svobodnou
vuli smluvnich stran, naopak vetejné pravo ponechava stranou.

§ 1 odst. 1 OZ stanovi: ,,(...) Uplatiovani soukromého prdava je nezavislé na
uplatnovani prava verejného.” Myslim si, Ze jiz Ztohoto ustanoveni je mozné
dovozovat, k jak velké zmén¢ doslo, a to nejen v pojeti pojmu bytu.

Z § 2236 OZ, citovan€ho vyse, je zfejmé, Ze zlstalo zachovéano pojeti bytu jako
ur¢ité mistnosti ¢i nékolika mistnosti, které jsou urceny k bydleni, avSak to, Ze je
K bydleni pronajat prostor, ktery neni kolauda¢nim rozhodnutim uréen k bydleni,
nezpusobuje neplatnost ndjemni smlouvy, k tomu dale.

OZ dale vyzaduje, aby se jednalo o mistnost ¢i mistnosti tvofici obytny prostor a
aby byly k tcelu bydleni fakticky uzivany.

Podle duvodové zpravy se pojmem byt zpravidla rozumi tzv. ,,samostatny
byt“ neboli soubor mistnosti, které jsou spole¢né uzavieny vchodovymi dvefmi.* Podle
divodové zpravy ptijde zpravidla o ,,soubor mistnosti“, tedy nékolik mistnosti pod
spoleCnym uzamcenim, které tvoii samostatny byt. Coz zifejmé¢ odpovidd tomu, co si
obecné ¢lovek pod pojmem byt prestavuje. Jak vyplyva pfimo ze zadkona, muize se

jednat i 0 jednu mistnost, taktéZz odd€lenou od ostatnich mistnosti v dom¢ vlastnimi

13 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 01. 2002, sp. zn. 26Cdo 400/2000.

14 SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA . a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1175.

15 Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze. NOVY OBCANSKY ZAKONIK. Ministerstvo
spravedlnosti CR. [online]. © 2013-2015 [cit. 2015-11-22]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf (Dale
citovano jako Duvodova zprava) Davodova zprava, k § 2235 — 2238.
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dvefmi a uzamcenim.

Mistnost OZ nedefinuje. Mistnost definuje pouze pravo vefejné.'®

Otazkou je, jak to bude v pfipadé ndjmu pouze jedné¢ mistnosti v urcitém byt¢.
V tomto pripad¢ neplati vymezeni ,,samostatného bytu®, podle ditvodové zpravy. V této
problematice se priklanim k nazoru, Ze se rovnéz aplikuji zvlastni ustanoveni o najmu
bytu.l” Avsak nejsem si jist, zdali je mozné v tomto p¥ipadé argumentovat odkazem na
§ 2236 odst. 1 posledni véta, tedy, ze se jedna o chranény najem i v ptipad¢, kdy je
pronajat jiny nez obytny prostor k obyvani. Z divodové zpravy lze dovodit, Ze obytnym
prostorem se rozumi prostor, ktery je K bydleni vhodny a zdravotné zpusobily. Dle
mého nédzoru i jedna mistnost v uréitém byté¢ je typicky obytnym prostorem, za
podminky, Ze je zdravotné vhodna a vhodnd k bydleni, Ze je odvétravana, osvétlena,
prostor neznala, ale znala pojem obytna mistnost. Typicky se vychazelo z toho, Ze je
mistnost osvétlena, vétrana, vytdpéna a ma urcitou minimalni vyméru podlahové
plochy. ¥ Pojem obytna mistnost je Vsoucasné dobé obsazen ve vefejném pravu,
pfi¢emz vymezeni je obdobné.*®

Myslim si, Ze 1 jedna mistnost, tedy ¢ast urcitého bytu, mize naplnit znaky pojmu
byt podle § 2236 OZ. Miizeme aplikovat vyklad jazykovy?’. Dle mého nazoru, pokud
budeme vychazet z citovaného ustanoveni, resp. vyznamu jednotlivych slov, tak
dojdeme k zavéru, ze takova mistnost mize naplnit pojmové znaky bytu, pokud je
obytnou mistnosti, pokud je urcena k bydleni, k bydleni také uzivana, je ¢asti bytu jako
takového. Dale mizeme aplikovat napf. vyklad historicky?! a vychazet z diivodové
zpravy, kterd stanovi, Ze pod pojmem byt se tedy rozumi ,,samostatny byt avsak, ze nic
nebrani tomu, aby si strany ujednaly jinak, resp. z okolnosti ptipadu vyplyvalo jinak.
Nebo vychazet ze zasady autonomie vile, ze zasady co neni zakazano je dovoleno.

Jinymi slovy nic nebrani tomu, aby vlastnik bytu pronajal pouze ur¢itou mistnost
v daném byté, tedy pouze ¢ast bytu. Vlastnik bude v byté nadale bydlet, av§ak poskytne

pravo uzivaci k oné mistnosti, tim padem bude vyloucen z jejiho uzivani. Soucasné

18 Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, § 3 pism. h) : ,, prostorové uzaviend
cast stavebniho dila, vvmezend podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami.

17 K tomu vice srov. SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit. 14,s. 1176, bod 10 az 12.

18 Z&kon €. 41/1964 Sb., o hospodaftent s byty, § 63, t¢inny do 31. 12. 1991.

19 Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, § 3 pism. i)

20 K tomu vice srov. napt. GERLOCH, A. Teorie prdava. 5. vyd. Plze: Ales Cenék, 2009, s. 132

2L K tomu vice srov. napt. KNAPP, V. Teorie prdva. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 171

-14 -



bude soucasti ndjmu i urcité spoluuzivaci pravo pronajimatele a najemce k mistnostem
spoleCnym (socidlnimu zafizeni, kuchyn atd.). Pfesto bude, dle mého nazoru, mozné
predmétnou mistnost povazovat za byt podle § 2236 OZ. Pijde tudiz o chranény najem.
Nevidim diivod, pro¢ by mél v tomto piipadé najemce o zvlastni ochranu pfijit, tak jak
tomu bylo v ptedchozi pravni uprave, kdy se v tomto ptipadé aplikovala pouze obecna
iprava najmu, v zavéru tedy souhlasim s ndzorem uvedenym vyse.??

Naopak pfichazi v uvahu situace, kdy bude pfedmétem najemni smlouvy urcity
prostor, ktery vSak nebude obytnym prostorem, tedy nebude vhodny k bydleni ¢i
zdravotné zpusobily. I pro tento ptipad OZ obsahuje ustanoveni chranici najemce,
stanovi, ze v tomto piipadé jsou smluvni strany zavazany stejné, jako by byl pronajat
obytny prostor. Ndjemce i v tomto pifipad€é neztrati ochranu, jakou mé ndjemce bytu.
Pronajimatel nebude moci vypovédét ndjem z diivodu, Ze dany prostor neni zplsobily
k bydleni. Naopak: ,,Pokud dojde k prondjmu prostor, které tuto zpiisobilost nemaji,
Jjsou strany zavadzamy stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. Ndjemci mohou
vznikat prava z vad (§ 2244). %

V literatufe je mozné se setkat s ndzorem, ze pokud bude pronajat prostor zjevné
nezpusobily k bydleni, tak by se mélo navic aplikovat ustanoveni v § 2236 odst. 2, které
stanovi, ze nemuze byt na 4ymu ngjemci, pokud byt neni urcen k bydleni. Autor vychazi
Z toho, ze muzZe nastat situace, kdy si najemce védomé najme prostor, ktery nebude
zpusobily k bydleni, napt. zdravotné, hygienicky neodpovidajici a nastéhuje se. Mohlo
by dojit k tomu, Ze nebude mozné najem vypovédét, nebot’ se miliZze jednat o ngjem na
dobu urcitou ¢i vypoveédét jen svypovédni dobou. Naskyta se otazka, je najemce
opravdu smlouvou zavazan? Resp. je smlouva uzaviena platng? Citovany autor si klade
otazku, zdali je mozné platn¢ uzaviit najemni smlouvu za ucelem bydleni, které by
znamenalo snizeni lidské dustojnosti. Pficemz autor dovozuje, pokud pronajimatel
poskytl prostor, ktery je zjevné nezpusobily k distojnému bydleni, tak to znamena
rozpor smlouvy s dobrymi mravy ¢i vefejnym potfadkem, a disledkem toho je smlouva
absolutné neplatna podle § 588 OZ.%* Dle mého nazoru muize byt problematické, Ze

k absolutni neplatnosti pfihlizi soud bez navrhu, pficemz OZ vyslovné¢ umoziuje, aby

2 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. akol,, cit 14, s. 1176, bod 10 az 12.

8 HULMAK, M. a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni ¢ast (§ 2055-3014). Komentdr. 1.
vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 348, bod 7.

24 SELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. 1. vyd. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2015, s. 15 az 17.
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strany ujednaly, ze pfedmétem najmu nebude obytny prostor nebo prostor, ktery je
kolaudovan jako bytovy. Nanejvys problematické bude posouzeni, zda se v daném
piipadé jedna o zjevnou nezptisobilost k bydleni, ktera znamena zjevny rozpor
S dobrymi mravy. Tuto otazku vyfesi az judikatura. V ostatnich ptipadech bude dané
posouzeni ha najemci, ktery by napt. mohl vypoveédét ndjem bez vypovédni doby podle
§ 2232 OZ, resp. vychazet analogicky, jako by byl pronajat byt. OZ vyslovné stanovi,
7e strany jsou zavazany stejné, jako by byl pronajat byt, z toho Ize dovozovat aplikaci
ustanoveni ohledn¢ odpovédnosti za vady, napi. § 2242 odst. 2, 2243, 2244, 2245, dale
§ 2264 az 2266 OZ.

Historicky a teleologickym vykladem je mozné dovodit, Ze je zdjem na ochrané
najemce i pro pripad, Ze se rozhodne bydlet v prostoru, ktery neni pojmovée bytem, ktery
neni kolaudovan k bydleni (k tomu niZze). I kdyz je pronajata gardz, kterd neni
kolaudovana k bydleni, formaln¢ sice neni bytem, avSak materialné¢ muze byt obytnym
prostorem. Ostatni podminky pojmu byt mohou byt totiz naplnény, pokud je garaz
mistnosti, ¢asti rodinného domu, odvétravéna, zateplena, osvicena, s elektrickym
proudem. Z hlediska soukromého prava to neni na zavadu, néco jiného je pravo vetejné.
Otazkou je, co pro piipad, kdy bude pronajat prostor zcela nezpusobily k bydleni, jak
bylo uvedeno v citaci, resp. nazoru citovaném vySe. Jinak fecCeno, fakticky, resp.
materidlné nezptsobily. Zde se nabizi otdzka, zdali je viibec mozné platné¢ uzaviit
takovou najemni smlouvu, jak bylo naznafeno v citaci vySe. Zde je problém
s jazykovym a historickym vykladem § 2236, pokud budeme dovozovat vyznam pojmu
obytny prostor a kdyz OZ stanovi, Ze jsou strany zavazany stejné i v tomto piipadé.
Myslim si, ze zdkonodarce zvolil nevhodnou formulaci ustanoveni § 2236 odst. 1, kdyz
mél na mysli, ze neni pfekdzkou, Ze dany prostor neni formalné bytem, avSak
materialné obytnym prostorem je. Navic zakonodarce dovozuje podminku pro aplikaci
zvlastnich ustanoveni o najmu bytu podle § 2235 odst. 1, Ze je byt k bydleni vodny a
zdravotné zptisobily.?® Co se tim tedy rozumi a jaké z toho plynou disledky, vylozi az
judikatura. Osobné¢ si myslim, Ze je tfeba, aby dany prostor byl materialn¢ obytnym, bez

ohledu na jeho oznaceni vefejnym pravem. V krajnich situacich bude mozné dovozovat

% Davodova zprava, k § 2235 az 2238: ,, V¥razem ,, bytova potieba“ se vyjadiuje nejen ucel, ke kterému
byt bezné slouzi, ale i to, Ze musi byt k bydleni vhodny a zdravotné zpusobily.* nebo ,,Pronajme-li se
Kk bydleni mistnost (soubor) tvorici materidlné obytny prostor (tedy k bydleni vhodny a zdravotné
zpuisobily), byt jej spravni rozhodnuti za byt neoznacuje (...)
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I neplatnost smlouvy. Na druhé stran¢ je mozné vykladat dané ustanoveni jako vyjimku
z podminky obytného prostoru. Pro pfipad splnéni ostatnich pojmovych znaki bytu, by
bylo pouze na svobodné vili smluvnich stran, zdali pfedmétem najmu bude prostor
zjevné nezpusobily k bydleni, kdy by bydleni v daném prostoru snizovalo dustojnost
najemce, to dle mého nazoru ptipustné neni. Je nutné vyuzit obecné regulativy dobrych
mravl a vetejného poradku. Navic, pokud by byl pronajat k bydleni napt. sklep, ktery je
sice Casti domu, tak nebudou naplnény vSechny ostatni pojmové znaky bytu.

Od této problematiky je vSak nutno odliSovat institut zptsobilosti bytu k obyvani.
Jedna se o § 2242 a nasl. OZ, tedy problematiku odevzdani bytu. Jedna se o vyslovny
projev zasady autonomie vule. Strany si mohou ujednat, ze bude piedan byt, ktery neni
zpusobily k obyvani, k tomu nize.

Zpusobilost k obyvani se primarné posuzuje subjektivné, tedy podle projevené
vile smluvnich stran, az tehdy, pokud neni ujednano v jakém stavu, ma byt byt ptedan,
resp. kdy je zpusobily k nastéhovani a obyvani, tak se podptrné aplikuje vymezeni §
2243. Toto je tfeba odliSovat od problematiky obytného prostoru, tato zptlisobilost se
posuzuje objektivng.?®

Dle mého nazoru § 2242 a §2243 upravuje stav bytu, vV jakém ma byt pfedan
najemci. Zde jiz neni feSeno, zdali je dany prostor bytem, resp. zdali je mozné aplikovat
zvlastni ustanoveni o najmu bytu. Strany si ujednaji, v jakém stavu bude byt predan,
nebot’ to, jestli je byt zplisobily k obyvani, je otazkou velice subjektivni, jedna osoba by
vV urcitém byté v zadném piipad€ nebydlela, napt. z dlivodu zaspinéni bytu nebo Ze
chybi podlahova krytiny, tak pro jinou osobu bude byt plné¢ vyhovujici. Pfipadné se
subsidiarné aplikuje § 2243, ktery vymezuje zpiisobilost bytu k nastéhovani a obyvani.
§ 2242 odst. 2 umoznuje, aby si strany ujednaly, ze bude pronajat byt nezpiisobily,
avSak aby bylo toto ujednani platné, je tfeba zaroven mimo jiné ujednat vysi a zptisob
uhrady nédkladi na provedeni nezbytnych uprav. Toto ustanoveni tedy umoznuje ve
smlouvé zohlednit stav bytu a ujednat si, ze v dané chvili sice byt zplisobily neni, a
pfesto bude pfeddn najemci, avSak Zze bude upraven do pozadovaného stavu nasledné.
V opacném piipadé takové ustanoveni platné nebude. Ngjemci zlstanou zachovéana
prava z vad podle § 2244 a 2245 OZ.

Ac¢ OZ taktéz vyzaduje, aby byl byt k bydleni ur€en, tak doslo k velice vyznamné

26 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 14, dale s. 58.
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zméné, nebot’ podle § 2236 odst. 2 nemlize byt na jmu najemci to, ze dany prostor neni
urcen k bydleni. I v tomto ptipadé ptijde o chranény ndjem, smlouva tedy neni absolutné
neplatna, jak tomu bylo podle piedchozi pravni Gpravy, viz vySe. Podle divodové
zpravy je 1 nadale dilezité kolaudacni rozhodnuti, resp. kolauda¢ni souhlas, avsak na
pfisté jiz neni rozhodujicim, je pouze voditkem pro soukromé pravo. Neni tedy divodu,
aby z hlediska prava soukromého najemce pfisel o svoji ochranu. Na stran¢ druhé tim
samoziejme neni dotCena odpoveédnost podle prava spravniho, typicky se muze jednat o
spravni delikt podle SZ. Podle OZ je vyznamné, zdali je dany prostor podle smlouvy
urcen k bydleni. Jinymi slovy mize byt pronajat napft. i houseboat, obytny viiz, mobilni
dam, a to za predpokladu, ze materidln¢ se bude jednat o obytny prostor, tedy prostor
zpusobily k bydleni.

Dtvodova zprava de facto stanovi dalsi vyjimku z pojmovych znaki bytu, nebot’
tato mobilni obydli by jinak nesplnila pojmové znaky bytu, nebot’ nejsou ¢asti domu.?’

V nékterych zahrani¢nich kodexech se vyslovné uvadi i mobilni domy, tak napft.
quebecky civilni kodex vyslovné stanovuje, Ze zvlastni ustanoveni o ndjmu obydli se
aplikuji 1 pro ptipad ndjmu mobilniho domu, bez ohledu na to, jestli ma pevné zaklady
nebo na ndjem ptdy zamyslené K umisténi mobilniho domu.?

Holandsky kodex vymezuje, co se rozumi obytnymi prostory, vyslovné stanovi,
ze se jedna o vystavénou, zkonstruovanou nemovitou véc, pokud byla pronajata jako
samostatné a oddélené obydli, mobilni diim nebo pfislusenstvi nemovité véci.?°

Naopak neni stanoveno, Ze by tato situace nemohla byt na Gjmu pronajimateli.
Najemce se obdobné jako pronajimatel nebude domahat neplatnosti smlouvy, avSak
muze podat vypovéd pro zvlast zadvazné poruSeni povinnosti pronajimatelem, nebot’
pronajimatel ptenechal prostor pravné nezpusobily K bydleni, v rozporu s vetrejnym
pravem, a to podle § 2232 0Z.%

Z § 2235 ve spojeni s § 2236 vyplyva, ze pro aplikaci zvlastnich ustanoveni o

21 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 13., prvni odstavec dané stranky.

28 Civil Code of Québec, BOOK FIVE OBLIGATIONS,TITLE TWO NOMINATE
CONTRACTS,Chapter IV, Section IV.

Editeur officiel du Québec . Civil Code of Québec. . [online]. 1 November 2015 [cit. 2015-11-22].
Dostupné z:
http://www2.publicationsduguebec.gouv.gc.ca/dynamicSearch/telecharge.php?type=2&file=/CCQ_1991/
CCQ1991 A.html

29 Article 7:233

DCL and/or Uitgeverij Althea BV. Dutch Civil Code. Dutch Civil Law. [online]. © [cit. 2015-11-22].
Dostupné z: http://www.dutchcivillaw.com/civilcodebook077.htm

%0 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit. 14, s. 1177 bod 15.
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najmu bytu je podstatné, aby dany prostor byl pronajat za ucelem bydleni, za Gcelem
uspokojeni bytovych potfeb najemce, to Ze najemce poté fakticky uziva prostory
K jinému tcelu, je véci druhou, najemce tim porusuje své povinnosti. Na strané druhé
neni stézejni, ze predmétem najmu je byt, pokud totiz nebude pronajat za ucelem
uspokojeni bytovych potieb, tak se nebude jednat o najem bytu.3!

Pokud shrnu vysSe uvedené, tak zpojmu bytu podle § 2236 vychazi, ze
predmétem najmu bytu mohou byt i prostory, které¢ podle § 2236 bytem nejsou, nebot’
nespliuji vSechny defini¢ni znaky. Jak z vySe uvedeného vyplyva, tak existuje vyjimka
pro podminku obytného prostoru, dany prostor nemusi byt verejnopravné kolaudovan
jako byt, podle diivodové zpravy nemusi byt ani ¢asti domu. 32
,, Predmeétem najmu bytu ¢i domu miize byt vse, co je uzivano k ucelu lidsky

diistojného bydleni. “*

1.2.3 Byt neni samostatnou véci vV pravnim smyslu

Pokud hovoifime o pfedmétu oblanského prava, tak se tradicné jako predmét
pojimaji prava a povinnosti 050b. Pfedmétem prav a povinnosti jsou podle ob¢anského
zakoniku zejména véci v pravnim smyslu.3*

Véc vpravnim smyslu vymezuje OZ v § 489, nemovité véci pak § 498.
Vyznamné je, ze OZ vychazi ze zasady superficies solo cedit, ktera je zakotvena v §
506. Stavba je soucasti pozemku, tedy typicky i dim je soucasti pozemku, ale ne
vSechny stavby se k1. 1. 2014 staly soucasti pozemku, a to podle § 3055 a nasl.
Zjednodusené fecCeno, ty stavby, jejichz vlastnik byl ke dni ucinnosti OZ odlisny od
vlastnika pozemku, s nimz je stavba spojena, jsou i nadale nemovitou véci.

Z OZ vyplyva, ze byt jiz nemlize byt do budoucna samostatnou véci, avsak
pochybnosti ohledné¢ toho, zdali viibec miize byt byt nebo dim, ktery je soucésti
pozemku, pfedmétem najemni smlouvy, odstraniuje § 2202 odst. 1 OZ, ktery stanovi, ze
pronajmout lze i ¢ast nemovité véci a to co je stanoveno o véci, pouzije Se I na jeji

Sasti.®

31 HULMAK, M. a kol, cit. 23, s 348, bod 10.

32 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s 17.

3 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s 18.

% DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské privo hmotné. Svazek 1. Dil prvni.
Obecna cast. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceské republika, 2013, s. 371.

%5 RABAN, P. a kol. Obcanské pravo hmotné: relativai majetkova prava. 1. vyd. Brno: Vaclav Klemm,
2013, s. 180.
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Byt miize byt, podle OZ, jednak soucasti jednotky, ktera je véci nemovitou podle
§1159 OZ.*® Za druhé miize byt soucasti domu, ale jen takového, ktery je samostatnou
veci, viz vyse. Za treti byt bude soucasti nemovité véci, pozemku, nebot’ podle pravni
teorie, soucast véci nemuze mit dal$i soucast, jinymi slovy byt neni soucasti domu

(jinak tomu bude, pokud déim bude samostatnou véci), ale je sou¢asti pozemku.>’
1.2.4 Zv1astni kategorie bytu

Obcansky zakonik v ramci zvlastnich ustanoveni o najmu bytu a domu rozliSuje
urcité zvlastni kategorie bytu. Jedna se o zvlastni ustanoveni, kterd modifikuji najem
bytu, zejména v oblasti skon¢eni najmu.

Sluzebni byt je upraven v§ 2297 — 2299 OZ, o sluzebni byt se jedna, pokud je za
prvé najem bytu ujednan v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce ¢i jiné prace, za
druhé smluvni strany vyslovné do smlouvy uvedly, Ze je pronajat byt sluzebni. OZ tedy
stanovi dvé kumulativni podminky, pokud jsou naplnény, ndjemce sluzebniho bytu
nebude chranén v takovém rozsahu jako najemce bytu, jeho prava mohou byt omezena.
Coz je velky zasah do Gpravy najmu bytu, ktera je relativné kogentni podle § 2235 odst.
10Z.

Byt zvlastniho urceni je upraven v § 2300 az 2301 OZ, zde je stanovena pouze
jedna podminka: pfedmétem ndjemni smlouvy je byt ureny pro ubytovani osob se
zdravotnim postizenim nebo byt v domé se zafizenim uréenym pro tyto osoby nebo byt
vV domé s pecovatelskou sluzbou.

Dale viz kapitola 9.3a 9.4.

V 2240 OZ je zminén byt druzstevni, bytové druzstvo upravuje jiny pravni
predpis.® DruZstevni byt a nebytovy prostor je vymezen v § 729 ZOK. DruZstevni

bydleni neni pfedmétem této prace.
1.2.5 Diim jako predmét najemni smlouvy

Zakonodarce myslel i na situaci, kdy bude pro bytové potieby pronajat cely dim,

% Zde je tfeba upozornit na § 3063 OZ ve spojeni se zdkonem ¢&. 72/1994, ktery vymezoval jednotku
odlisné nez OZ, podle § 2 pism. h) dan¢ho zakona, se jednotkou v zasadé rozumi byt, jako urcita
vymezena ¢ast domu., jinymi slovy jednotku omezuje toliko na byt, jednotka nebyla véci nemovitou.
Naopak podle § 1059 OZ je byt soucasti jednotky, ktera je véci nemovitou.

3 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 9.

3 Zakon ¢&. 90/2012 Sb., Zakon o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich)
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konkrétn¢ v § 2236 odst. 3. V tomto ptipad¢ se aplikuji ustanoveni o ngjmu bytu
pfiméfené. Dané ustanoveni je novinkou oproti pfedchozi pravni tpravé, kdy se ochrana
rozSifuje 1 na najemce domu, ktery prostfednictvim ndjmu domu uspokojuje potiebu
bydleni.*® 1 na tomto misté je dilezit¢é zminit § 3074 odst. 1 OZ, podle tohoto
ustanoveni se i zavazek najmu domu od 1. 1. 2014 fidi ob¢anskym zakonikem 2012.
Jinymi slovy se rozSifuje ochrana ndjemct, i na ty, ktefi uzavieli smlouvu o najmu
domu pted nabytim uc¢innosti OZ.

1.2.6 Pozemek a soucasti pozemku, nemovita véc k uspokojeni

bytovych potieb

Naskyta se otazka, co v ptipadé, kdy bude pfedmétem najemni smlouvy pozemek,
jehoz soucasti je dim. Vuli smluvnich stran bude vymezit pfedmét najmu takto
komplexné s tim, ze i€elem najmu je uspokojovani potieb bydleni. | v tomto pripad¢ by
se méla nejspise aplikovat ustanoveni o ndjmu bytu a najmu domu. Rozhodny zde bude
igel, pro ktery se ma predmét najmu uzivat.*

Dle mého ndzoru tim, ze zdkonodarce vyslovné stanovil pfiméfenou aplikaci
ustanoveni o najmu bytu na nijem domu, resp. pokud dovodime, Ze budou dana
ustanoveni aplikovatelnd 1 na prondjem celé nemovité véci, tak tim doSlo
K vyznamnému odchyleni od pfedchozi pravni upravy a od judikatury. Judikatura
dovozovala, ze v ptipad¢é najmu celé nemovitosti se aplikuji toliko obecnd ustanoveni o
najmu.*!

1.3 Pravni aprava najmu bytu

Pravni uprava najmu bytu vychazi z obc¢anského zakoniku. Najem je upraven v §
2201 az §2331 OZ, tedy ¢ast ctvrta, hlava druha, dil druhy, oddil tfeti OZ. Pfi¢emz dana
uprava se Cleni na obecnou a zvlaStni. Obecna ustanoveni o ndjmu jsou v § 2201 az
§2234. V dalsich pododdilech jsou obsazena ustanoveni zvlastni, ndjem bytu je upraven
v § 2235 az 2301, krom toho ob¢ansky zédkonik obsahuje zvlaStni ustanoveni o najmu
prostoru slouziciho podnikani, o podnikatelském prongjmu véci movitych, o najmu

dopravniho prostiedku, dale ubytovani (tzv. Pfechodny najem). ,,Na obecnd ustanoveni

% Podle divodové zpravy, je tieba zvla$tnim ustanovenim o ndjmu bytu podiadit i piipady, kdy je
pronajat cely dim k bydleni, a to z divodu ochrany najemce. Dtivodova zprava, k § 2235 az 2238.

4 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 10.

41 K tomu srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 2. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1616/1998, rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 02. 05. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1506/2012.
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o najmu, resp. o najemni smlouvé, navazuje specialni uprava podle obvyklych potieb a
beéznych pristupii (...) “** Mimo to je zvlasté upraven pacht, tedy v samostatném oddilu
nasledujicim po najmu. Z dané pravni upravy je mozné vysledovat, ze zédkonodarce
zakotvil zvlastni ustanoveni pro nékteré specifické predméty najmu, respektive pokud
se tyka najmu bytu a ndjmu prostoru slouziciho podnikani je pro aplikaci zvlaStnich
ustanoveni rozhodujici Gcel ndjmu, a ne toliko predmét najmu jako takovy, coz je
zména oproti pfedchozi pravni upravé.*® K tomu dale viz podkapitola 1.4 této prace.

Velice vyznamné ustanoveni ohledné ¢asové plisobnosti obcanského zdkoniku se
nachazi v ptfechodnych ustanovenich. § 3074 odst. 1 OZ stanovi: ,, Ndjem se ridi timto
zdakonem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto dnem;
vznik ndjmu, jakoz i prdava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto
zdkona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu. To neplati pro ndajem
movité véci ani pro pacht.“ Jedna se o vyjimku z obecného pravidla, Ze se pravni pomér
fidi 1 nadale pravni Gpravou platnou a uc¢innou v dobé jeho vzniku, jednd se o nepravou
retroaktivitu.**

Umyslem zékonodarce bylo piiblizit obsah &eské pravni upravy upravam
standardnim.*®

Zahrani¢ni civilni kodexy standardné obsahuji zvlastni ustanoveni o njjemnim
bydleni. Tak naptiklad nizozemsky civilni kodex v knize sedmé upravuje jako smluvni
typ pravé najem a mimo jiné obsahuje ustanoveni o najmu obytnych prostor a dale
ustanoveni o najmu obchodnich prostor.*® Ci naptiklad ob&ansky zakonik Québecu

obsahuje zvlastni ustanoveni o najmu obydli. # Némecky BGB obsahuje zvlastni

42 Dlivodova zprava, k § 2201.

8 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht vV novém obcanském zdkoniku. Komentat. 1. vyd.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 4.

“4 DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol., cit. 34, s. 141., k tomu dale srov. KORBEL,
FrantiSek. Pfechodnd ustanoveni hmotného prava v souvislosti s novym obcanskym zékonikem.
Rekodifikacni novinky, 7/2014, s. 3.

4 Obsah jednotlivych oddilii, stejné jako jednotlivych ustanoveni se snaZi pribliZit nasi pravni vipravu
standardnim pravnim upravam. “ Divodova zprava, k § 2201.

46 Book 7 Particular agreements, Title 7.4 Lease agreement, Section 7.4.5 Lease of residential spaces,
Section 7.4.6 Lease of retail spaces.

DCL and/or Uitgeverij Althea BV. Dutch Civil Code. Dutch Civil Law. [online]. © [cit. 2015-11-22].
Dostupné z: http://www.dutchcivillaw.com/civilcodebook077.htm

47 Civil Code of Québec, BOOK FIVE OBLIGATIONS, TITLE TWO NOMINATE
CONTRACTS,Chapter IV, Section IV.

Justice Quebéc . Civil Code of Québec. . [online]. 1 November 2015 [cit. 2015-11-22]. Dostupné z:
http://www2.publicationsduguebec.gouv.qc.ca/dynamicSearch/telecharge.php?type=2&file=/CCQ 1991/
CCQ1991 A.html
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ustanoveni o najmu obytnych prostor.*® Samoziejmé tomu tak neni vzdy, nékteré pravni
fady maji upravu najemniho bydleni zakotvenu mimo civilni kodex. Rakousky MRG
(tedy zakon o najmu) upravuje problematiku obytnych prostor i komercnich prostor,
ABGB se aplikuje subsidiarné. *® Specialni ustanoveni o najemnim bydleni jsou
obsazeny mimo ABGB. Obdobné¢ francouzsky Code Civil je doplnén zvlastnim
zakonem, kde lezi tézist€ upravy najmu bytu.

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu obsahoval i zakon ¢. 40/1964 sb., ob¢ansky
zékonik, v § 685 — 716, avSak najemni smlouvu byla do ob¢anského zakoniku op&tovné
zakotvena az velkou novelizaci obéanského zakoniku, tedy zakonem ¢. 509/1991 Sh.
Institut najemni smlouvy nebyl soucasti socialistického prava, nijemni smlouva byla
obnovena pomérné po dlouhé dob¢, a to od skonéeni platnosti ABGB na nasem tzemi,
ABGB platil do roku 1950.° ABGB tradi¢n& obsahuje tpravu nijemni smlouvy, Vviz
vyse.

Pravni tUprava v obcCanském zakoniku se samozifejmé nevycerpava toliko
ustanovenimi nastinénymi vySe, je nutné vychdzet i1 z dalSich aplikovatelnych
ustanoveni OZ, k tomu dale viz podkapitola 1.6 .

Za dal8i pramen upravy najemniho bydleni je tfeba povaZovat i1 jiné pravni
ptredpisy, nezli je OZ, typicky to budou ptedpisy regulujici zpisob rozactovani cen a
uhrady sluzeb nebo tykajici se zjiStovani mistné obvyklého ndjemného. Konkrétné se
jedna o zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostortt v.domé s byty.
Krom zékona se mize jednat i o podzakonny pravni ptedpis: natizeni vlady ¢. 453/2013
Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého
v daném misté nebo nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmil béZna udrzba a
drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.

Vyznamnd spiSe zpohledu prava socidlniho zabezpeCeni jsou nafizeni
provadeéjici zakon o statni socidlni podpoie, stanovujici normativni ndklady na bydleni

atd. Pro rok 2016 je jim: nafizeni vlady ¢. 395/2015 Sh., kterym se pro Gcely ptispévku

48 BGB, Book 2 Law of Obligations, Division 8, Subtitle 2,Leases for residential space.

juris GmbH, Saarbriicken. German Civil Code BGB. . [online]. © 2015 [cit. 2015-11-22]. Dostupné z:
http://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/index.html

4 MRG

Mietrechtsgesetz (MRG). jusline. [online]. 22. November 2015 [cit. 2015-11-22]. Dostupné z:
https://www.jusline.at/Mietrechtsgesetz %28MRG%29.html

50 Salag, J. Najemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. 1. vyd. Praha: Vodnat, 2003, s. 41.
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na bydleni ze statni socialni podpory pro rok 2016 stanovi vySe ndklada srovnatelnych s
najemnym, castek, které se zapocitavaji za pevnad paliva, a ¢astek normativnich nakladt
na bydleni.

Z hlediska pramentl tzv. bytového prava (tedy pojmu Sir§iho nez najemni bydleni)
je tteba rozliSovat i nékteré dal$i prameny, dle mého ndzoru mizeme rozliSovat dalsi
dvé oblasti, jednak pokud se tyka druzstevniho bydleni, které je upraveno zdkonem C¢.
90/2012 Sb., zakon o spole¢nostech a druzstvech (o obchodnich korporacich), ktery
obsahuje zvlastni ustanoveni o bytovém druzstvu v § 727 az 757, ptfiCemz dana uprava
je zalozena na vztahu ustanoveni zvlastnich k obecnym ustanovenim o druzstvu.>! Dale
se podle § 741 subsidiarné¢ aplikuje OZ. Druhou podstatnou oblasti pravni tpravy je
otazka bytového spoluvlastnictvi, které upravuje obCansky zdkonik v § 1158 az 1222.

Tyto oblasti vSak nejsou pfedmétem této prace.

1.4 Pusobnost zvlaStnich ustanoveni o0 nijmu bytu a najmu

domu

Oproti ptedchozi pravni Uprave, kdy byl pro aplikaci zvlastnich ustanoveni o
najmu bytu rozhodny pfedmét najmu, tedy byt, tak podle ob¢anského zakoniku § 2235
odst. 1 je rozhodny ucel najmu. Podle citovaného ustanoveni pronajimatel pfenechava
najemci byt nebo diim, avSak za tcelem uspokojeni bytovych potieb nijemce i ¢lenti
jeho domadcnosti. Néajemce prostiednictvim ndjmu bytu uspokojuje svou zékladni
lidskou potiebu, potiebu bydlet.

Podle diivodové zpravy, pojem ,bytova potieba®, v sobé zahrnuje dvé otazky,
jednak vymezuje pravé onen tcel najmu, k némuz je pfedmét najmu pronajat a dale také
urcité vlastnosti bytu, tedy Ze byt musi byt k bydleni vhodny a zdravotné zpusobily, coz
je podle divodové zpravy rovnéz vyjadieno v § 2236 odst. 1, pod pojmem ,,obytny
prostor«,2

Z daného ustanoveni jasn€ vyplyva, Ze pokud bude byt ¢i dim, a¢ bude naplnéna
definice pojmu byt v § 2236 odst. 1, pronajat k jinému tcelu nez k bydleni, tak se

nebude jednat o chranény najem bytu, neaplikuji se zvlastni ustanoveni o najmu bytu a

51 K tomu vice srov. CERNA, S., STENGLOVA, L, PELIKANOVA, 1. a kol. Prdvo obchodnich
korporaci. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2015.
52 Divodova zprava, k § 2235 az 2238.
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domu.®

§ 2235 odst. 2 naopak stanovi, kdy se o chranény najem nejednd. O chranény
najem se nejedna, pokud je ucelem pienechani prostoru rekreace nebo jiny zjevné
kratkodoby ucel. Divodova zprava stanovi, ze se jednd typicky o rtizné prazdninové
pobyty, pobyt po dobu staZe &i pobyt studentf na koleji.>* K tomu také 1.7

Lze dovodit, ze o najem bytu se nejednd, pokud neni naplnén ucel, tedy
uspokojovani bytovych potieb, typicky, kdy najemce jiz bydli jinde, dany prostor
zamysli uzivat pouze kratkodobé, napt. po dobu prazdnin. Naopak, pokud by v daném
pripadé¢ slo zjevné o poskytnuti bytu k uspokojeni bytovych potieb, ac¢ by se
pronajimatel snazil obejit ustanoveni § 2235 a nasl., kdy by smlouvu podridil obecnym
ustanovenim o najmu, stanovil kratkou dobu urcitou s automatickou prolongaci, aby se
radoby jednalo o zjevné kratkodoby ucel podle § 2235 odst. 2 OZ, tak by takova
smlouva méla byt posouzena jako smlouva o najmu bytu.*

Lze tedy shrnout, Ze pojem bytova potieba v sobé zahrnuje jednak onen ucel
najmu, ale 1 vyjadieni ur€it¢ho nedostatku ze strany néjemce, tedy, Ze nijemce je

neuspokojen ve své bytové potiebg.>®
1.5 Relativni kogentnost

§ 1 odst. 2 OZ stanovi moznost osob odchylit se svym ujednanim od zakona.
Z tohoto ustanoveni je tfeba vzdy vychazet pro pfipad, Ze si strany smlouvy o ndjmu
zamysleji ujednat jinak, neZli stanovi podplrné ustanoveni OZ.

Vyznamnou konotaci zavazku o najmu bytu a domu, resp. oChranou najemce je §
2235 odst. 1 posledni véta: ,,(...) neprihlizi se k ujedndnim zkracujicim ndjemcova
prava podle ustanoveni tohoto pododdilu. “ OZ obecné vyrazem ,,nepiihlizi se* rozumi
nicotnost, zdanlivost, jako by pravni jedndni nebylo, nema pravni ¢inky, a to ex tunc.>’
58

., Naopak smluvni odchylky od zakona ve prospéch najemce mozné jsou. *

Pro ptipad rozliSovani toho, jakd ujednani ve prospéch najemce odchylna od

53 Zde dtivodova zprava dovozuje, Ze tedy neni mozné, aby si pravnickd osoba pronajala byt za ti¢elem
bydleni, pravnicka osoba je fikci, nema onu potfebu. Coz je nepochybné logické, kdy by jinak mohlo
dojit k zneuzivani zakona, pravnicka osoba by se snazila ziskat onu ochranu, jakou ma najemce bytu.

% Davodova zprava, k § 2235 az 2238

% SELUCKA, M. a HADAMCIK, L., cit. 24, s. 4, s. 5.

5 BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zékladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Pravni rozhledy,
3/2015,s. 77

5 K tomu vice napt. Divodova zprava, k § 545 — 554.

%8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit. 14, s. 1170.
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zakona jsou pfipustna, je nutné vychazet z § 1 odst. 2 OZ.

Tak naptiklad v oblasti skon¢eni nagjmu bytu je mozné ujednat diivody, pro které
ma najemce pravo vypoveédét ndjem na dobu urcitou, nebot’ zvlastni ustanoveni o najmu
bytu upravuji toliko moznost vypovédi najemcem pro zménu okolnosti v § 2287, jinak
se tedy aplikuje § 2229. Naopak pronajimatel mize najem bytu vypovédét jen z divodu
predvidanych v OZ, zejména § 2288, 2291, ujednani, které by naptiklad umoziovalo
pronajimateli vypovédét najem bez vypovédniho divodu, bude podle § 2235 odst. 1
nicotné.

Obcansky zakonik vyslovné stanovi, kterd ujednani jsou zakazand, jedna se o
ujednani smluvni pokuty (jako povinnosti ndjemce) a dale ujednani ukladajici zjevné

nepfiméfenou povinnost najemci.*® Takova ujednani jsou rovnéz nicotna.

1.6 Aplikovatelnost dalSich ustanoveni ob¢anského zakoniku
neZli ustanoveni § 2235 — 2301, ob¢ansky zakonik jako pramen
upravy najmu bytu.

1.6.1 Obecna ustanoveni najmu

Velice vyznamnou z pohledu praxe, respektive interpretace prava se jevi byt
otazka, ktera ustanoveni OZ se v oblasti najemniho bydleni aplikuji, coZz dle mého
nazoru neni viibec jednoducha otazka.

Piedné je tfeba si uvédomit systematiku ndjmu a potazmo celého OZ a vychazet
ze zasady prednosti ustanoveni zvlastnich pfed ustanovenimi obecnéjSimi, tedy lex
specialis derogat legi generali.

Pokud vychézime z vySe uvedené zasady, tak se obecnd ustanoveni o najmu
aplikuji vSude tam, kde neni ustanoveni zvlastniho, které vylucuje aplikaci konkrétniho
obecného ustanoveni o najmu.®°

Zde si dovolim nesouhlasit s nazorem, ze: Pro ndjem bytu neni uvedeno, Ze by se
pouzila obecna ustanoveni o ndajmu (...) a tak dle naseho nazoru bude pouziti obecnych

ustanoveni o najmu mozné jen za ucelem nutnosti vykladu, kde by ustanoveni o ndjmu

bytu neposkytovala v konkrétnim pripadé komplexni a dostacujici iipravu.5t Je pravdou,

% Zéakon €. 89/2012 Sb., § 2239.

vaeer

SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit 14, s. 1060.
61 Novotny, P. a kol. Novy obcansky zakonik: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014, s. 138-139.
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ze z hlediska systematického vykladu je mozné si vS§imnout, ze OZ v § 2302 odst. 1
posledni véta, tedy pokud se tyka ndjmu prostoru slouziciho podnikani, je vyslovné
uvedeno, ze se aplikuji obecna ustanoveni o najmu, tam kde to nevylucuji ustanoveni
zvlastni, naopak v piipadé najmu bytu takovd vyslovna formulace chybi, avSak dle
mého ndzoru neni vySe zminény vyklad spravny, nebot’ je tfeba vychdzet ze zdsady
subsidiarni pouziti obecnéjsich ustanoveni. A to ne pouze toliko za Géelem vykladu
ustanoveni o najmu bytu, ale zkratka vSude tam, kde neni upravy zvlastni. Najem bytu,
dle mého néazoru, neni oddélenym, samostatnym smluvnim typem, naopak se jedna
toliko o ustanoveni zvlastni k obecné tpravé najmu. Je to zjevné z OZ, kdy najem tvoii
oddil a zvlastni ustanoveni jsou pak ¢lenény do pododdill a to plati jak pro najem bytu,
tak pro najem prostoru slouziciho podnikani, viz také diivodova zprava.®?

,Neni-li v§ 2235 az 2301 stanoveno jinak, pouZiji se i pro ndjem bytu nebo
domu obecnd ustanoveni o ndjmu. %

Zde si dovolim odkazat na velice zdafily vycet aplikovatelnych obecnych
ustanoveni o najmu.5%

Dale se budu nékterymi, pouzitelnymi ustanovenimi z obecnych ustanoveni o

najmu zabyvat v priab&hu prace.
1.6.2 Bydleni manzZelu

Dalsi aplikovatelnd ustanoveni je mozZné najit vV obfanském zdkoniku v casti
druhé. V rodinném pravu. Obc¢ansky zakonik v hlave prvni ¢asti druhé obsahuje, mimo
jiné, ustanoveni o bydleni manzeli. Na strané jedné jde o problematiku bydleni manzelt
béhem manzelstvi, na strané druhé 0 bydleni manzelti po zaniku manzelstvi, kdy se
néktera ustanoveni pfimo dotykaji najmu bytu, resp. budou ve vztahu speciality
K ustanovenim upravujicim najem bytu, ktera byla zminéna vyse. Jedna se o ustanoveni,
ktera zasahuji do autonomie viille smluvnich stran, upravuji vznik ndjmu bytu ze zékona,
zruSeni najemniho prava soudem ¢i zalozeni prava bydlet soudem etc. V prvé fadé je
mozné uvést § 745 OZ, myslim si, ze se jednd o zdsah do autonomie vile a prava
pronajimatele, vybrat si, kdo bude druhou smluvni stranou, tedy ndjemcem, nebot
zZ citovaného ustanoveni vyplyva, Ze v ptipadé, kdy mél ke dni uzavieni manzelstvi

jeden z manzeli najemni pravo k domu ¢i bytu, tak automaticky uzavienim manzelstvi

®2 Diivodova zprava, k § 2201.
63 sVESTKA, 1., DVO[:{AK, J., FIALA J. a kol,, cit. 14, s. 1170, bod 20.
8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. akol., cit. 14, s. 1170, bod 21. a bod 22.
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vznik4d obéma manzelim spole¢né ndjemni pravo. Jedna se tedy o piipad, kdy najemni
pravo vznika ze zakona. V pifipad¢ uzavieni ndjemni smlouvy az po uzavieni manzelstvi,
vznika spole¢né najemni pravo ucinnosti smlouvy. Za vyznamné povazuji ustanoveni,
ze to plati obdobné 1 v pfipad¢ jiného obdobného zavazkového prava. , Nelze, ale
dovozovat, Ze by se jednalo o vymének... “® Tato ustanoveni jsou dispozitivni, vyslovné
tak stanovi OZ v § 745 odst. 2, za vyznamné povazuji, Ze rozhodné je vile manzeli:
., ...ujednaji-li si manzelé néco jiného* (§745 odst. 2 OZ), opét tedy neni podstatné, ze
pronajimatel uzaviral ndjemni smlouvu pouze s jednim z manzelt.

Obdobné ustanoveni obsahoval i ob¢ansky zakonik zroku 1964 v § 704 ve
spojeni s § 703, navic zde vsak byla stanovena podminka, Ze manzelé spolu trvale ziji, a
to v § 703 odst. 3.

Takovato podminka neni vyslovné stanovena v platném a G¢inném OZ, avSak
zakladni podminkou pro vznik spole¢ného najemniho prava manzeld, podle § 745 odst.
1, ze predmétny byt je obydlim manzelim, podle § 743 odst. 1 maji manzel¢ obydli tam,
kde maji rodinnou domécnost. Spole¢né ndjemni pravo manzellim nevznikne Vv ptipadé,
ze byt ¢i dim, ktery je pfedmétem ndjemni smlouvy, neni obydlim manzeld, tedy
fakticky se zde nenachéazi rodinnd domécnost, v uvedenych piipadech tedy ziistane
zachovano najemni pravo pouze jednoho z manzel?.%

Obydlim se podle diivodové zpravy rozumi misto, kde osoby fakticky bydli, bez
ohledu na jejich dorucovaci adresu ¢i adresu trvalého pobytu.

Rodinnd domdacnost neni kazdou domacnosti, nejedna se toliko o byt ¢i diim, kde
Zije vicero osob, které se spole¢n¢ skladaji na placeni nékladi s tim spojenych, dulezité
je adjektivum ,,rodinna“, tedy domécnost, kde existuje rodinné spolegenstvi.®’

Z § 745 ve spojeni s § 743 odst. 1 a odst. 3 lze dovodit, ze v ptipadé, kdy
manzelé uzavieli dohodu, Ze budou bydlet trvale oddélené, ze kazdy z manzelli bude
mit svou vlastni rodinnou domacnost, pokud takovou dohodu uzavieli pted vznikem
manzelstvi, tak spole¢ny najem uzavienim manzelstvi nevznikne.®® To plati v i piipadé

uzavirani najemni smlouvy az po vzniku manzelstvi, tedy pokud manzelé nemaji

6 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr.
Svazek Il. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 208, bod 7.

6 K tomu vice srov. KRECEK, S. Ndjemni a druZstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a
zakona o obchodnich korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014, s. 148.

7 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., ZUKLINOVA, M. a kol., cit. 65, s. 204, bod 7.

88 KRECEK, S., cit. 66, s. 146.
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spole¢nou rodinnou domacnost, neni divodu, aby vzniklo spole¢né najemni pravo
manzeli.

Tedy shrnuto: pro vznik spole¢ného najemniho prava manzell je podstatné, zdali
byt ¢i dum, ktery je pfedmétem ndjemni smlouvy, jiz platné a G¢inné, nebo té, kterd ma
teprve Ucinnosti nabyt po vzniku manzelstvi, je obydlim manzeld ¢i neni. Jak bylo
uvedeno vyse, i kdyz je pfedmétny dim ¢i byt obydlim manzeld, tak spole¢né najemni
pravo presto vzdy vzniknout nemusi (§ 745 odst. 2 OZ)

V navazujicich ustanovenich § 746 odst. 1, §748 az §750 OZ je upravena otazka
prav a povinnosti manzell, ktefi maji spolecné ndjemni pravo, manzelé jsou zavazani a
opravnéni solidarn€. Dale omezeni najemcova prava ukoncit spolecny najem ¢i jej
omezit, ochranu nezletilého ditéte, ochranu prav tietich osob.

Dal$imi pfimo souvisejicimi ustanovenimi z oblasti rodinného prava jsou
ustanoveni ohledné bydleni manzeld po zéniku manzelstvi v § 766 az 770 OZ,
vzhledem k tomu, Zze bydleni manzeli a rodinné pravo neni pfedmétem této prace,
pokusim se pouze o abstrahujici a zjednoduSeny vyklad. Pro lepsi orientaci v téchto
ustanovenich je zapotiebi uvédomit si, Ze v souvislosti s bydlenim manzelt jsou feSeny
dvé zékladni otdzky, zadnik manZzelstvi smrti jednoho z manZelli a zanik manZelstvi
rozvodem.

§ 766 OZ upravuje situaci, kdy zanikne manzelstvi smrti jednoho z manzell a
manzelé méli spoleéné najemni pravo kbytu ¢i domu a zaroven se zde nachazela
rodinna domacnost. V tomto piipad¢ pokracuje pozlstaly manzel v ndjmu, aniz by bylo
nezbytné nutné uzavirat novou najemni smlouvu. Naopak podle § 766 odst. 2 je situace
diametralné odliSn4, manzZelim totiZ spole¢né najemni pravo k obydli nenéleZi, jak bylo
uvedeno vyse, i to je mozné na zakladé dohody manzell, v tomto pfipadé je nutné
postupovat podle zvlaStnich ustanoveni najmu bytu, tedy podle ustanoveni upravujicich
nasledky smrti ndjemce, tedy § 2279 az 2284 OZ.

Podle divodové zpravy: se ,ustanoveni § 766 pouZije i v pripade, kdy jeden
7 manzelii opusti rodinnou domdcnost s timyslem nevratit se.

Podle vyse citovaného tvrzeni z dlivodové zpravy ve spojeni s § 743 odst. 3 OZ
se dle mého nazoru § 766 aplikuje obdobné i1 v ptipad¢, kdy manZelim vzniklo spole¢né

najemni pravo, avSak po urcité dobé manzelé uzaviou dohodu, ze budou zit trvale

8 ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstitkem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 336.
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oddélené, ze zrusi rodinnou domacnost a budou mit kazdy vlastni rodinnou domacnost,
V tomto piipad¢ si myslim, ze pro pravni poméery manzele, ktery ziistane v byté ¢i domé,
ktery byl obydlim manzelti, se pouzije praveé § 766 OZ. Z toho dle mého nazoru vyplyva,
ze na zaklad¢é dohody podle § 743 odst. 3 zanikd spole¢né najemni pravo manzeld,
manzel, ktery nadale v byté ¢i domé bydli, zistane najemcem bytu. Naopak manzelovi,
ktery na zéklad¢ dohody opusti obydli, ndjemni pravo zanika. Toto své tvrzeni opiram o
divodovou zpravu ve spojeni s § 743 odst. 3 posledni véta: ,,Dohoda manzelu o
oddelenem bydleni ma stejné pravni ucinky jako opusténi rodinné domdcnosti
S umyslem Zit trvale jinde “, ve spojeni s § 766 OZ.

Otazku najemniho prava pro ptipad rozvodu manzelstvi upravuje § 768 a § 769
OZ. V § 768 se jedna o situaci, kdy manzelé maji stejné ¢i spolecné pravo Kk bytu, kde se
nachazela rodinna domacnost, pficemz OZ zde nerozliSuje, zda se jednad o ndjemni ¢i
jiné zavazkové prava nebo o pravo veécné. Tudiz toto ustanoveni dopada taktéz na
situaci, kdy méli manzelé spole¢né najemni pravo k bytu. V piipadé rozvodu manzelstvi
vznikd otdzka, ktery z manzelli bude v ndjmu pokracovat, a ktery byt opusti, resp. bude
nucen byt opustit. Z daného ustanoveni lze dovodit, Ze je preferovana dohoda manzelt,
avsak je tfeba rovnéZ pamatovat i na jiné situace. V takovém piipadé rozhodne soud.
Soud podle citovaného ustanoveni zrusi najemni pravo jednoho z manzelt, pii¢emz OZ
chrani slab$i osoby a zajem ditéte. ,,Nosnym zretelem obou ustanoveni je ochrana
slabsiho partnera a ditéte svéreného do jeho péce. "

PficemZ soud rozhoduje na navrh jednoho z manzeli, z ptedmétného ustanoveni
1ze tedy usuzovat, ze soud bude rozhodovat podle navrhu daného manzela, zohledni
okolnosti konkrétniho piipadu, a to podle principu spravedlnosti, pfi¢emz pokud soud
rozhoduje o tom, jaké feseni bude to spravedlivé, tak zohledni ochranu slabsiho partnera,
kterému z manzell byla svéfena péce o diteé, dale také zohledni stanovisko
pronajimatele’®

Dale je mozné poukdzat na komentarové upfesnéni § 768 OZ. Konkrétné se jedna
o vétu v § 768 odst. 1 OZ: ,,(...) a popripadé zaroven rozhodne o zpiisobu nahrady za
ztratu prava (...)" Citované ustanoveni lze vykladat tak, ze soud o nahrad€ rozhodne,

resp. mize a nemusi rozhodnout. Eventualné, ptipadné, tedy v nékterych piipadech ano,

"° Diivodova zprava, k § 768 az 770. ) )
"L SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., ZUKLINOVA, M. a kol., cit. 65, s. 265, bod 7., bod 9., s. 266
bod 10.
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Vv jinych ne, podle okolnosti pfipadu. Pokud ovSem nahlédneme do komentatové
literatury, tak zjistime: ,,Zdroven, ale soud zdasadné vidy musi rozhodnout i o tom, jaka
bude manzelovi, ktery ma dum ci byt opustit, priznana nahrada za ztratu jeho
prava...“"?

Komentar stanovi: ,,zdasadneé vidy“, tedy vzdy, avSak mohou se vyskytovat
vyjimky. Z toho usuzuji, Ze soud bude v béznych, obvyklych ptipadech rozhodovat o
nahrad¢ za ztratu najemniho prava, naopak soud pravo na nahradu neptizna v piipadé,
ze by to nebylo mozné spravedlivé pozadovat po druhém z manzeld, aby nédhradu platil.
Napriklad si umim predstavit situaci, kdy Zené bude pfiznana péce o dité, nebude mit
vysoky piijem, bude ji ponechéno pravo najemni, kdy na druhé strané muz bude nucen
byt opustit, avsak ma natolik vysoké piijmy, ze nebude spravedlivé nahradu piiznat.

Naopak soud vzdy musi rozhodnout, Ze jeden z manzeli je povinen byt opustit. 2

§ 768 odst. 2 poté rozliSuje situace, kdy byla manzelovi, ktery ma byt opustit,
soudem piiznana nahrada, v tomto piipadé ma pravo v byté bydlet, dokud mu druhy
Zz manzell nahradni bydleni nezajisti. Naopak pokud nahrada pfiznana nebyla, pravo
bydleni je omezeno nejdéle na rok. OZ dokonce pamatuje i1 na pfipady, kdy manzel,
jemuz byla svéfena péce o dité, presto bude tim, ktery je povinen byt opustit, v tomto
pripad€ ma vSak pravo navrhnout ziizeni prava bydleni v tomto byté, ve spojeni s § 767
odst. 2, toto pravo odpovida vécnému biemeni.

§ 769 OZ pak pamatuje na situace, kdy manzelé naopak spole¢né pravo k bytu
neméli. Zjednodusené feCeno, manzel, jemuz svédci vyhradni pravo k danému bytu, se
muze domahat u soudu, aby druhy manzel byt opustil. Avsak pozor, v § 769 neni nic
feCeno o ndhrad€ pro manzela, ktery se ma vystéhovat, z toho 1ze usoudit, Zze zadna
nahrada nenalezi.”

Je zde vsak obdobn¢ zakotvena ochrana manzela, ktery se ma vystéhovat, a ktery
pecuje o dits.”

Nejvyssi soud judikoval, Ze pokud manzelim svédci spoleéné najemni pravo, tak

je tfeba doruéit vypovéd’ obéma manzeliim.”

2§VESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., ZUKLINOVA, M. a kol., cit. 65, s. 265, bod 8.

B KRECEK, S., cit. 66, s. 165.

7 Pokud soud takovéto Zalobé vyhovi, nerozhoduje zdroveri o nahradé...“ SVESTKA, J., DVORAK, J.,
FIALA, J., ZUKLINOVA, M. a kol,, cit. 65, s. 267, bod 3.

5 Ob&ansky zékonik, § 769 posledni véta za stfednikem, §767 odst. 2.

76 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1981/2000.
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Nejvyssi soud dale judikoval: ,, Existenci vypovédniho divodu obsazeného ve

vypovédi je tieba posuzovat k okamZiku dorucent vypovédi druhému z manzelii. “""

1.6.3 Dalsi ustanoveni ob¢anského zakoniku

Mimo vysSe zminénych aplikovatelnych ustanoveni, pfichazi v avahu aplikace 1
dalsich ustanoveni OZ, podle zasady subsidiarity.

Zejména piichazi v uvahu néktera ustanoveni hlavy prvni ¢asti Ctrvté, tedy
vSeobecna ustanoveni o zavazcich. Dale ustanoveni Casti prvni, obecné casti. A dalsi.

Neni mozné zde vyjmenovat veskerd, konkrétni, aplikovatelnd ustanoveni OZ,
vzdy je nutné vychéazet z konkrétni situace, vychazet z hypotézy dané pravni normy,
zdali je viibec na dany pfipad aplikovatelnd a tidit se prednostni aplikaci zvlastnich
ustanoveni pred ustanovenimi obecnéj$imi, coz miize byt leckdy téZkym ukolem, tedy

vychézet z povahy dané hypotézy.’®
1.7 Rozdily oproti jinym souvisejicim smluvnim typim, bydleni
a prava vécna.
1.7.1 Ubytovani

Od smlouvy o najmu bytu je tfeba odliSovat smlouvu ubytovaci podle § 2326 OZ,
lisi se dobou ubytovani, resp. éelem najmu (OZ v § 2326: ,,0 pfechodném najmu®).
Dalsim rozdilem muze byt, ze OZ stanovi: ,,v zarizeni k tomu urceném“, tedy napf.
hotelu.” Zde je tfeba poukézat na souvislost s § 2235 odst. 2 OZ.

Jinym zjevné kratkodobym ucelem podle § 2235 odst. 2 OZ mulze byt praveé
ubytovani. Prostfednictvim ubytovani se napi. v hotelu nebo ubytovné, které je
kratkodobé, tak tim najemce nezabezpeluje svoji bytovou potiebu, jak je tomu
Vv piipad¢ najmu bytu. Diivodova zprava uvadi, Ze pobyt studentll v univerzitnim meésté
je typicky onim kratkodobym pobytem, avSak ztoho neni mozné dovozovat, Ze se
rovnéz nemize jednat o najem bytu, vzdy je tfeba vychazet z obsahu smlouvy a
posoudit, zdali se jednd o zjevné kratkodoby ucel nebo zdali se jedna o ndjem bytu na

dobu uréitou.®

" Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. 5. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2228/2008.

8 Ohledné hypotézy pravni normy, jeji povahy srov. KNAPP, V. Teorie prava. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
1995, s. 158.

9 Zdejsimi ustanovenimi se spravuje ubytovdni k hotelich, noclehdrndch, ubytovndch a jinych
podobnych zarizenich. “ Divodova zprava, k § 2326.

80 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit. 14, s. 1169 az 1170.
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Ubytovani muze byt poskytovano také ve stavbach pro rodinnou rekreaci,
v domé ¢i byt€. Vzdy bude rozhodujici obsah smlouvy a ucel, ke kterému je dany
prostor pienechdvan nebo poskytovan. Na rozdil od uvedené citace ¢. 79 diavodové
zpravy, je mozné dovozovat, ze miize byt poskytnut k prechodnému ubytovani i byt,
podstatné je, ze dana osoba jiz uspokojuje svoji bytovou potiebu jinde a dany byt bude

slouzit napf. jen K traveni letnich mésict ¢i k pfechodnému ubytovani student.!
1.7.2 Docasné uzivani ubytovaciho zarizeni a jiné rekreacni
sluzby

Na rozdil o zminovanych smluvnich typt, § 1852 a nasl. nezakotvuje smluvni typ,
jednd se 0 spotiebitelskou smlouvu, tedy smlouvy uzavirané mezi spotiebitelem a
podnikatelem.

Muze se jednat o smlouvy obligani, vécnépravni, pojmenované i
nepojmenované. Jednd se o transpozici smérnice, tzv. ,timeshare®, smlouvou se zfizuje
pravo na uzivani ubytovaciho zafizeni, pravo na vyhodu spojenou s ubytovdnim i jiné
sluzby. Jednd se o smlouvy dlouhodobé, alesponi na jeden rok. Tyto smlouvy jsou

uzavirany na trhu s dlouhodobymi rekrea¢nimi sluzbami.®?
1.7.3 Najem prostoru slouziciho podnikani

Vécna plsobnost ustanoveni § 2302 az 2315 OZ je dana, obdobné jako u najmu
bytu, u¢elem najmu. UGelem je provozovani podnikatelské Ginnosti v predmétné
mistnosti i prostoru a dany prostor slouzi alespon pievazné podnikéni.

Podle divodové zpravy je tfeba rozliSovat mezi pojmy prostor a mistnost,
prostorem je typicky hala pro skladovani zbozi ¢i materialu, mistnosti typicky kancelat.
Prostorem divodova zprava rozumi zasadné urc¢itou vybudovanou ¢i vystavénou cast
nemovité véci Muze to byt také stanek, OZ nestanovi podminku, ze prostor musi byt
&asti domu, jak je tomu u bytu.®

Dle mého nézoru je toto pojeti pfili§ uzké, resp. 1 divodovad zprava stanovi
»Zasadne®, tedy obvykle tomu tak je, ale je mozno i jinak.

Komentarova literatura taktéz pojima predmét slouzici podnikani $ifeji. Naopak

se vychazi ztoho, Ze takovym prostorem muze byt cely dim i celd nemovitost

81 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit., 14, s. 1378 a7 1379.
8 Dtivodova zprava, k § 1852.
8 Dtivodova zprava, k § 2302.
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(pozemek). Pozemek, jehoz soucasti je budova, ¢i pozemek, ktery je oploceny, napf.
k uskladnéni materialu.®*

§ 2302 odst. 2 vyslovné stanovi, ze pokud je mistnost ¢i prostor pronajat
k jinému ucelu nez podnikani ¢i bydleni, tak se aplikuji obecna ustanoveni o najmu.
Miize se jednat o neziskovou ¢&i spolkovou &innost ¢i charitativni ¢innost.®®

Od vyse uvedeného je tieba odliSovat ndjem bytu, kdy jednim z prav najemce je
V byté podnikat ¢i pracovat, nezpusobi-li tim zvySené zatiZeni pro byt ¢i dam, a to podle
§ 2255 odst. 2 OZ.

1.7.4 Vypijcka

Bydlet je mozné i na zaklad¢ jiného obliga¢niho titulu, smlouvy o vypujcce.
Podle § 2193 OZ dochazi rovnéz k pfenechdni nezuzivatelné véci, mize ji byt rovnéz
nemovitost ¢i jeji ¢ast. Dalsi podstatnou nélezitosti vyptjcky je docasnost. Vypijcka se
od najmu lisi tim, Ze je to pravni pomér bezuplatny, naopak najem vzdy predpoklada

uplatu.
1.7.5 Vyprosa

Vyprosa, podle § 2189 OZ, predpoklada bezuplatné uzivani véci, o vyprosu se
jedna, pokud neni ujednana doba ani Ucel uzivani véci. Takovy zavazek si umim
predstavit napt. v rodinnych vztazich, kdy bude pfenechan byt bez dalSiho.

Judikatura v minulosti dovodila, ze pfedmétem vyprosy muze byt i nemovita véc
¢i jeji Cast, podstatné je, ze neni ujednan ani ucel, ani doba uzivani, trvani vyprosy
nemuize byt ani podminéno. Byt, ktery by byl pfenechan do doby ziskani jiného bytu, a
to bezplatng, by nebyl vyprosou, ale vypijckou.®

1.7.6 Vymének

Pravo bydlet mize byt dano také na zdkladé¢ smlouvy o vymeénku. Takova
smlouva je uzavirana, pokud si vyménkat chce zajistit bydleni, ale nejen to, rovnéz jiné
prava, pozitky ¢i ukony, v souvislosti s pfevodem nemovitosti, a to na dobu urcitou ¢i

na dobu zivota. (§ 2707 odst. 1 OZ)

8 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H., cit. 43, s. 374.
% Diivodové zprava, k § 2302.
8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit 14, s. 1046-1047.
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1.7.7 Bydleni prostiednictvim prav vécnych

Na prvnim misté je tfeba zminit bytové spoluvlastnictvi podle § 1158 a nasl. OZ.
Bytové spoluvlastnictvi je vymezeno jako spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek. Rozdilem oproti pfedchozi pravni upravé je odlisné vymezeni
jednotky, ktera je podle OZ véci nemovitou a zahrnuje jednak byt jako prostorové
oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych &astech (§ 1159 0Z).8
Vymének mize byt ziizen jako redlné bfemeno, vyslovné tak stanovi § 2708 OZ.
Déle mize byt ziizena sluzebnost bytu. V § 1297 je stanovena vyvratitelna

domnénka, Ze jde o sluzebnost uzivani.

2 Uvodni vyklady o skonéeni najmu bytu
2.1 Pravni aprava skonceni najmu bytu

Skonéeni najmu bytu je upraveno v ob¢anském zakoniku. Rovnéz v problematice
skonéeni najmu bytu je nutné respektovat ptrednost specialnich ustanoveni pred
obecnéjsimi. Skonceni najmu bytu je upraveno v § 2285 az § 2296 OZ, kromé toho i
v nékterych dalSich zvlaStnich ustanovenich o ndjmu bytu. § 2253 odst. 1 omezuje
moznost vypovédi pro nezaplaceni nijemného. § 2263 odst. 2 stanovi povinnost
najemce odstranit zmeénu, kterou provedl v byté ¢i domé, pokud o to pronajimatel zada.
§ 2266 zakotvuje pravo nijemce vypovédét najem bez vypovédni doby v ramci
problematiky odpovédnosti za vady. V souvislosti se skoncenim ndjmu bytu pfichazi
v avahu také § 2269 odst. 2, § 2272 odst. 1 a § 2276, které klasifikuji poruseni
nekterych povinnosti ndjemce jako zdvazné nebo ve tretim pripad¢€ jako hrubé. § 2277 a
§ 2278 upravuji skon€eni podnajmu. Dulezité z hlediska skonceni ndjmu jsou i § 2279
az §2284, které upravuji prechod najmu, jako nasledek smrti najemce. Mimo jiné je zde
zakotven vypovédni diivod pro piipad, Ze ndjem prechazi na ndjemcova dédice. Dale
ustanoveni tykajici se skonceni ndjmu sluzebniho bytu ¢i bytu zvlaStniho urceni, v §

2298, 2299, 2301.

87 Zakon ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytll, vymezoval jednotku odli§né nez OZ, podle § 2 pism. h)
daného zakona, se jednotkou v zasadé rozumi byt, jako urcitd vymezena ¢ast domu, jednotka nebyla véci
nemovitou. Stanovil tak zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik. § 119 odst. 2 ObEZ stanovil, ze
nemovitosti byly pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Zakon ¢. 72/1994 Sb., § 3 odst. 2
vsak stanovil, Ze se na jednotky v zasad¢ aplikovala ustanoveni o nemovitostech. Podle zakona o
vlastnictvi byt bylo vlastnictvi jednotky spojené se spoluvlastnictvim spolecnych ¢asti domu a zaroven
Vv zasad¢ spoluvlastnictvim pozemku.
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Dalsi specificka ustanoveni o skonceni nijmu bytu lze najit v ustanovenich o
bydleni manzeld (k tomu viz vyse). § 748 omezuje jednoho z manzeld v ukonceni nebo
omezeni najemniho préva, pokud se v daném byté nachazi rodinnd domécnost, s tim
souvisi 1 § 750, ktery chrani déti ¢i prava tfetich osob pro piipad dohody manzelt
odchylné od § 748. Déle ustanoveni § 766 a nasl., upravujici bydleni po zaniku manzeli.

Krom vySe zminénych ustanoveni jsou v oblasti skonceni najmu bytu
aplikovatelna néktera obecnad ustanoveni o najmu. Otazka vypovédi v souvislosti se
zménou vlastnictvi véci je upravena zejména v § 2224, ktery stanovi kogentni
ustanoveni na ochranu najemce bytu pted vypoveédi z diivodu zmény vlastnictvi bytu.
Dale § 2226 zéanik véci, § 2227 stane-li se véc nepouzitelnou k ujednanému ucelu. Dale
se jednd o vypovéd’ ndjmu bytu na dobu urcitou i neurcitou ndjemcem v § 2228 a 2231.
§ 2232 upravuje vypoveéd bez vypovédni doby pro zvlast’ zavazné poruSeni povinnosti,
opét jen ze strany najemce. Déle § 2233 a § 2234.%8

Subsidiarné se aplikuji také ustanoveni o zaniku zavazkt § 1908 az 2009 OZ.
2.2 Mozné zpisoby skonceni najmu bytu

V teorii se tradi€né rozliSuje absolutni a relativni zanik ndjmu. Absolutnim
zénikem najmu se rozumi situace, kdy zavazek zanika, napt. vypovédi, kdezto relativni
zanik najmu znamena, ze zavazek ve skuteCnosti nezanika, ale pokracuje dale, ve
skutecnosti dojde ke zméné zavazku v subjektech. Dale se budu zabyvat zanikem najmu
ve smyslu absolutnim, tedy zanikem zavazku.

Kazdy z autorti odborné¢ literatury, ktery se pokousi o vymezeni vyctu moznych
zpuisobu skonceni ndjmu, dojde k mén€ ¢i vice odliSnému vysledku. K odchylnym
nazorim dochazi zejména v otazce odstoupeni od smlouvy, k tomu viz srovnani nize.

Z vyse uvedenych ustanoveni pravni Upravy skonceni nijmu bytu a z odborné
literatury®® je mozné shrnout, ze najem bytu miize skonéit na zakladé pravni udalosti i
pravniho jednani, a to zejména:

e uplynutim doby, pokud byl ndjem sjednan na dobu urcitou (k tomu také

viz prolongace najmu)

88 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol,, cit. 14, s. 1170, bod 21. a bod 22.

8 Napt. BAJURA, J. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu:
podle nového obcanského zdkoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, s. 13, SELUCKA, M.,
HADAMCIK, L., cit. 24, s. 114, RABAN, Pfemysl a kol., cit. 35, s. 194, NOVOTNY P. a kol., cit. 61, s.
148.

-36 -



e zanikem bytu (§ 2226)

e splynutim (§1993)

e dohodou (§ 1981)

e vypovédi najemcem (§ 2222 odst. 1, § 2226 odst. 2, § 2227, § 2229, §
2231, § 2232, § 2266, najemciv dédic podle § 2283 odst. 2, § 2287)

e vypovedi pronajimatelem (§ 2283 odst. 1, §2288, § 2291)

e vyklizenim bytu, pokud ndjemctiv dédic neni zndm (§2284)

e oznamenim ucinénym osobou spliujici podminky pro piechod najmu
(§2279 odst. 4)

e smrti najemce, V piipadé nijmu sluzebniho bytu nebo nijmu bytu
zvlastniho uréeni (§ 2299, 2301)

e prestane-li ndjemce vykondvat ¢innost, v ptipadé ndjmu sluzebniho bytu
(§ 2298)

e odstoupenim od smlouvy? (viz dale)

Nektefi autofi na tomto misté zminuji rovnéz institut narovnani (transactio), jako
zpusob skonceni najmu bytu, narovnani obcansky zakonik fadi mezi zmény v obsahu
zavazku. Pan docent Melzer poukazuje, ze takovéto zafazeni je chybné, nebot’ § 1902 a
nasl., tedy novace a narovnani, upravuje nahrazeni zavazku, nejde o zménu obsahu
zavazki,®

Narovnanim dosavadni zavazek zanika a je nahrazen zdvazkem novym, muize se
tykat vSech pradv a povinnosti, ale rovnéz jen nckterych prav a povinnosti, v tomto
ptipadé tedy dojde ke zméné obligace (§ 1903 a nasl.). Od novace se narovnani lisi tim,
Ze narovnani se tyka prav a povinnosti spornych ¢i pochybnych. Novace (novatio) se
rozliSuje na novaci privativni, kdy pilivodni zdvazek zanikd a nahrazuje jej jiny.

Kumulativni novaci, kdy dochéazi ke zméné ptivodni obligace.®

3 Odstoupeni od smlouvy

Ohledné moznosti aplikace § 2002 OZ, resp. § 1977 OZ, tedy odstoupeni od
najemni smlouvy a odstoupeni od smlouvy z ditvodu prodleni, se objevuji rizné nazory.

Obcansky zakonik €. 40/1964 Sb., pocital s odstoupenim od smlouvy piimo

% MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zikonik. Velky komentdr. Svazek III. § 419-654. Véci a pravni
skutecnosti. 1. vyd. Praha: Leges, 2014, s. 657, s. 658.
%1 Diivodova zprava, k § 1902.
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V ramci ustanoveni o najmu, dale upravoval rovnéz odstoupeni od smlouvy v rdmci
obecnych ustanoveni, pfiemz tyto instituty jiz nejsou v soucasné dobé pouzitelné,
nebot’ podle § 3074 odst. 1 se najem od 1. 1. 2014 fidi obanskym zakonikem z roku
2012. Podle ptedchozi pravni pravy bylo mozné od smlouvy odstoupit napt. podle § 49
ObcZ, pokud ucastnik uzaviel smlouvu v tisni za napadné nevyhodnych podminek. §
679 odst. 1 a 2 ObEZ upravoval prava najemce odstoupit od smlouvy z divodu
nezpusobilosti pfedmétu ndjmu, resp. z divodu zdravotni zavadnosti mistnosti uréenych
k obyvani. § 684 zakotvil pravo najemce od smlouvy odstoupit, pokud k pfedmétu
najmu uplatiiovala 3. osoba prava a pronajimatel neposkytl nijemci ochranu. Pravo
odstoupit od smlouvy nalezelo pronajimateli podle § 679 odst. 3, z davodu vznikajici
Skody, resp. hrozici zdvazné Skody. Moznost pronajimatele odstoupit od smlouvy o
najmu bytu podle § 679 odst. 3 povazoval Nejvyssi soud za ustalenou judikaturu.®?

Naopak soucasnéd ucinnad pravni Gprava s odstoupenim od smlouvy, v obecnych
ustanovenich o ndjmu ani o ndjmu bytu, nepocitd. Naskytd se tedy otazka, zdali jsou
aplikovatelna ustanoveni § 2002 a § 1977 OZ. § 2001 stanovi, Ze lze od smlouvy
odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li tak zakon. § 2002 a nasl. upravuje
odstoupeni od smlouvy ze zakona. Odstoupit od smlouvy je v obecné roviné mozné pro
poruseni smlouvy podstatnym zptisobem. Podstatnym porusenim povinnosti je takové
poruseni, kdy strana poruSujici smlouvu by jiz pfi uzavieni smlouvy védéla nebo musela
védet, Ze by druhd strana smlouvu neuzavrela, pokud by takové poruseni ptedvidala.
Z hlediska najmu je rozhodujici § 2004 odst. 3, ktery stanovi, ze pokud jsou
poskytovana opakovana ¢i nepfetrzité plnéni, 1ze od smlouvy odstoupit jen s U€inky pro
futuro. V tomto piipadé tedy nedochazi zruseni smlouvy ex tunc, jak tomu je v ptripadé
§ 2004 odst. 1. § 1977 OZ upravuje moznost od smlouvy odstoupit, pokud prodlenim
smluvni strana poruSuje svou smluvni povinnost podstatnym zpusobem. § 1978
umoziuje odstoupeni od smlouvy 1 v ptipad¢€, ze prodleni neni podstatnym porusenim
povinnosti, ale toliko nepodstatnym poruSenim, avSak zde se vyZaduje poskytnuti
pfimétené lhity k napraveé oné prodlévajici strané.

Na tomto misté¢ je nutné upozornit na § 2232 OZ: , PoruSuje-li strana zvlast
zavaznym zpusobem své povinnosti, a tim piusobi znacnou ujmu druhé strané, ma

dotcena strana pravo vypovedet najem bez vypovédni doby.

92 Srov. napt. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 11. 2007, sp. zn. 26 Cdo 3044/2006.
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V ramci ngjmu bytu mize tento vypovédni divod vyuzit toliko ndjemce bytu,
nebot’ pro pronajimatele je stanoveno ustanoveni zvlastni § 2291 OZ.% (také viz vyse)

V otazce aplikovatelnosti odstoupeni od najemni smlouvy ze zakonného duvodu
je mozné sledovat zajimavy diskurs.

Nekteti autofi odborné a komentarové literatury zastdvaji nazor, ze i kdyz
V ramci ustanoveni o najmu neni institut odstoupeni upraven, tak to vSak nevylucuje
moznost aplikace § 2002.%*

Objevuje se dokonce i nazor, ze v piipadé, kdy jsou splnény podminky pro
odstoupeni od smlouvy podle § 2002 i pro vypoveéd bez vypovédni doby podle § 2232
0Z, tak si mize najemce zvolit, zdali od smlouvy odstoupi nebo poda vypovéd. Avsak
odstoupit Ize jen bez zbyte¢ného odkladu, a to podle § 2002 odst. 2 0Z.%°

Naopak jini odbornici se domnivaji, Ze odstoupeni od smlouvy ze zakonného
divodu nebude prakticky ptipadat v tivahu, protoze divody pro odstoupeni od smlouvy
se fakticky kryji s vypovédnimi divody podle § 2232 a § 2291. Autofi nevylucuji
moznost ujednat si smluvni odstoupeni od smlouvy, avSak pouze v souladu s § 2235
odst. 1, tato moznost tedy p¥ichazi v uvahu toliko v pfipadé vypovédi najemce. %

Pan doktor Bajura dokonce dovozuje, ze pokud by pronajimatel misto vypovédi
ndgjmu podle § 2291, od smlouvy odstoupil podle § 2002, tak by tim zkratil prava
najemce, které mu priznava zakon. V ptipad¢ vypoveédi podle § 2291 musi pronajimatel
pfedem vyzvat ndjemce k odstranéni nedostatkli a poskytnou najemci lhiitu k naprave,
pod sankci nicotnosti.®’

Komentai Hulmak, M. a kol., obdobn¢ vylucuje aplikaci § 2002, kdy § 2232 je
specidlni a ma tudiz aplikacni ptfednost. Pokud se vSak tykd odstoupeni od smlouvy
z divodu prodleni, tak § 1977 a nasl. v zasad¢ aplikovat Ize. Pokud bude prodleni
pfedstavovat dostatecné¢ zavazné poruSeni povinnosti, mélo by vSak dojit rovnéz

k vypovédi, ne k odstoupeni od smlouvy.%

% SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit. 14, s. 1170, bod 21. a bod 22.

% SELUCKA, M., HADAMCIK L., cit. 24, s. 178.

% KABELKOVA, E., DEJLOVA, H,, cit. 43, s. 108, bod 7.

% BAJURA, J. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zdkoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, ¢2014, s. 13,14., srov. také KREJCIROVA,
Sarka. Pravni iprava skonéeni najmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin advokacie. [onling].
2013. [cit. 2016-02-22]. Dostupny z WWW: http://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-
najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku?browser=mobi

" BAJURA, J,, cit. 96, s. 14.

% HULMAK, M. akol., cit. 23, s. 331: ,,Vychazime z toho, 7 Giprava ndgjmu aZ na vyjimky nasledky
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Osobn¢ se priklanim k nazoru, ze § 2002 aplikovatelny neni, nebot dané
vypovédni diivody maji aplikacni pfednost.

,Z hlediska pravnich nasledkii neni pritom zasadni rozdil mezi vypovedi bez
vypovedni doby a odstoupenim od smlouvy. V kazdém pripadé pro posouzeni pravniho

Jednani je podstatny obsah, nikoliv oznaceni (§ 555). %

4 Uplynuti doby, prolongace
4.1 Uplynuti doby

N4jem ujednany na dobu urcitou zasadné skon¢i uplynutim doby, na niz byl
ujednan. Jedna se tedy o pravni udélost, 0 plynuti ¢asu. Tento zplisob skonceni najmu
bytu vychazi primarné z obecné Casti obcanského zakoniku, v ustanovenich o najmu je
upravena zejména prolongace nijmu a nevyvratitelnd domnénka o dobé& trvani nagjmu. §
603 OZ stanovi, Ze prava a povinnosti zanikaji uplynutim doby, na kterou byly omezeny.
V § 605 az § 608 OZ je upraveno pocitani ¢asu. Doba ur¢ita miize byt obecné ujednéna
vymezenim konkrétniho data, napft. ,,0d 1. 1. 2015 do 1. 1. 2017 nebo ,,0d uzavieni
smlouvy do 1. 1. 2017*. Nebo muize byt doba urcita stanovena vymezenim doby, napt.
»smlouva se uzavird na 2 roky*.

Neujednaji-li si vSak strany dobu trvani najemni smlouvy, tak se aplikuje
nevyvratitelna domnénka stanovena OZ, Ze je ndjem ujednan na neurcitou. § 2204 odst.
2 OZ stanovi vyvratitelnou domnénku, pokud je ndjem ujednan na dobu delsi nez 50 let,
ma se za to, ze byl ujednan na dobu neurCitou. Omezeni doby urcité se objevuje i
v zahrani¢nich kodexech, napt. quebecky kodex omezuje dobu na 100 let, avSak uprava
je jinad nez v OZ, pokud ujednani stran stanovi vice nez 100, tak se doba urc¢ita redukuje
na onéch 100 let.1%

Néjem muze byt také ujednan na dobu trvani urcité ¢innosti, napt. po dobu studia
nebo vykonu prace. Sporna muze byt otazka vazani ngjmu na rozvazovaci podminku

podle § 548 OZ, opét je nutné vychazet ze zasady ochrany ngjmu a § 2235 odst. 1, tudiz

prodleni smluvnich stran nefesi, obecnd uprava nasledkii se proto pouzije (...)*
% HULMAK, M. a kol., cit. 23, s. 331.
100 Civil Code of Québec, BOOK FIVE OBLIGATIONS, TITLE TWO NOMINATE

CONTRACTS,Chapter IV, Section IV.Justice Quebéc . Civil Code of Québec. . [online]. 1| November
2015 [cit. 2016-2-22]. Dostupné z:
http://www?2.publicationsduquebec.gouv.gc.ca/dynamicSearch/telecharge.php?type=2&file=/CCQ_1991/
CCQ1991 A.html
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rozvazovaci podminkou Ize toliko omezovat dobu trvani ndjmu, nelze vSak obchazet

institut vypovédi, resp. zkracovat prava najemce. %
4.2 Prolongace najmu

Obnova najmu bytu je upravena v § 2285 OZ, jedna se jednoznacné o ustanoveni
zvlastni k § 2230. §2230 se tedy v oblasti najmu bytu neaplikuje, nebot’ tato ustanoveni
jsou obsahové obdobnd, zakladni rozdil spociva ve stanoveni jiné doby, po kterou
najemce byt uziva po uplynuti doby urcité. Toto uzivani vede, za splnény dalSich
podminek, k obnové najmu.

Podminky obnovy ndjmu stanovi § 2285 OZ:

e njjemce pokracuje v uzivani bytu po dobu alespoii 3 mésicli po dni, kdy
m¢él najem skoncit
e apronajimatel nevyzve v této dob¢ najemce, aby byt opustil.
(obé podminky musi byt splnény kumulativné, to vyplyva z jazykového vykladu a
Z pouziti spojky ,,a“

Obnova najmu je stanovena jako nevyvratitelna domnénka: ,,(...)plati, Ze je
ndjem znovu ujedndn na tutéz dobu, na jakou byl ujedndn drive (...)*, tato doba je
omezena maximalné na dva roky, takze naptiklad pokud byl ndjem ptivodné ujednan na
dobu urcitou tii let, tak se obnovi toliko na dal$i dva roky. Tato uprava je vSak
dispozitivni, jak vyplyva ptimo z § 2285 OZ, opét je tieba respektovat, ze nesmi byt
zkracena prava najemce a samoziejm¢ dobré mravy, verejny potradek atd. Vyzva ze
strany pronajimatele vyZzaduje pisemnou formu.

Nekteti autofi ze znéni § 2285 dovozuji, Ze obnova ndjmu bytu pfichazi v avahu i
Vv piipadé¢ najmu na dobu neurcitou, napt. pfi skonceni vypoveédi ¢i dohodou, resp.
skonc¢eni najmu na dobu urcitou vypoveédi. Toto dovozuji z jazykového vykladu § 2285,
kde je stanoveno: ,,... po dni, kdy mél ndjem skoncit (...)“, vyslovné tedy neni
stanoveno, Ze by najem skonéil uplynutim doby, jak je tomu v § 2230.102

S timto nézorem nelze souhlasit, nelze dovozovat, ze by doslo k obnové ndjmu i
v piipadé, kdy skonéi ndjem bytu napf. vypovédi a pronajimatel bude ne¢inny.1%

Dle mého nazoru neni § 2285 formulovan S§tastné, pravé i s ohledem na

101 BAJURA, J., cit. 96, s. 97-98.

102 SET UCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 121-122. nebo HULMAK, M. a kol., cit. 23., s. 452 nebo
KABELKOVA, E., DEJLOVA, H., cit. 43, s. 323

103 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit. 14, s. 1276, bod 6, 7.
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formulaci obecngj$i upravy § 2230, také s ohledem na divodovou zpravu, ktera
vymezuje § 2285 jako uritou sankci za necinnost pronajimatele. Znéni § 2285 poté
muze vzbuzovat pochybnosti, zdali se ona sankce ma dotykat i skonceni najmu
vypoveédi nebo 1 jinymi zplisoby zaniku najmu bytu.

Naopak je tfeba piivitat zménu oproti piedchozi pravni upravé, a to oproti
obcanskému zakoniku ve znéni do roku 2006. Za prvé, ze byla prodlouzena doba, po
kterou najemce dale byt uziva na 3 mésice (a tim padem i prodlouzena lhitu pro ¢innost
pronajimatele) a za druhé, ze OZ jiz nevyzaduje, aby pronajimatel podal navrh na

vyklizeni k soudu, posta¢i pouze pisemna vyzva.

5  Zanik bytu

Néjem bytu skonc¢i zanikem bytu, coz vychazi z obecnych ustanoveni o najmu.
Jak jiz bylo zminéno vySe, ty jsou aplikovatelna, pokud zvlaStni ustanoveni o ndjmu
bytu a ndjmu domu neobsahuji Gpravu specidlni. Podle § 2226 odst. 1 OZ najem skonci,
zanikne-li véc béhem doby najmu. Najem tedy skonéi ex lege, neni tfeba dalSiho
pravniho jednani.

Zpusobi-li zanik pfedmétu ndjmu nckterda ze smluvnich stran poruSenim svych
povinnosti, vznika povinnost nahradit druhé stran& §kodu podle § 2913 0Z.1%

Pokud by vSak véc zanikla pouze zCasti, tak m4 ndjemce pravo na piimefenou
slevu z ngjemného, anebo miize najem vypoveédét bez vypoveédni doby (§ 2226 odst. 2).
Podle OZ je tedy na volbé najemce, zdali bude v ndjmu pokraovat anebo miiZze najem
vypovédét, vtomto piipadé najem bytu nezanikd ex lege, ale zanika vypoveédi.
Vypoveéd vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané (§ 2286 odst. 1). Najem
zanika jiz dojitim vypovédi, pravni jednani ptisobi vi¢i neptitomné osobé okamzikem,
kdy ji projev vile dojde (§ 570 odst. 1).

Obcansky zdkonik z roku 1964 rovnéZ upravoval otdzku zaniku najemni smlouvy
z divodu zniCeni pronajaté veéci v § 680 odst. 1. Ktomuto ustanoveni judikoval
Nejvyssi soud CR, Ze se toto ustanoveni aplikuje rovnéz na nijem bytu, nebot’ neni
zvlastniho ustanoveni a V piipad€, kdy je pfedmétem ndjmu urcity prostor, resp. Cast
stavby (jak bylo zminéno vySe, byt bude soucasti jednotky, pozemku nebo domu, ale

fakticky je €asti urcité stavby) tak ndjem bytu zanikne nejen fyzickym zanikem stavby,

104 HULMAK, M. a kol., cit. 23, s. 315.
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ale rovnéz takovou stavebni upravou, kterou dojde k faktickému zaniku daného prostoru.
Neni rozhodné, zdali dojde k rekolaudaci. Podstatné je, podle Nejvyssiho soudu,
fakticka existence daného prostoru.'%® Tato judikatura bude relevantni i nadale, a& byt
neni samostatnou véci v pravnim smyslu, tak je ur¢itym prostorem a casti domu podle §
2236 odst. 1 a je rovnéz rozhodna existence bytu jako takového, ne toliko existence
dané stavby.

Podle judikatury Nejvyssiho soudu je znienim véci fakticky zanik pifedmétu
najmu, kdy nelze Cerpat jeho uzitné vlastnosti, pfiCemz se musi jednat o Uplny zanik
predmétu najmu, nepostaci tedy casteCny zanik, nepostaci ani pouhé poskozeni
piedmétu ndgjmu, nebot’ tim nezanik4 predmét najmu.1%

V piipadé poskozeni bytu vznikaji najemci prava z vad podle § 2265 a nasl. Nebo
dokonce pravo vypovédi bez vypovédni doby pro piipad ¢asteéného zaniku predmétu
najmu podle § 2226 odst. 2 OZ.

Myslim si, ze vyse zminénd judikatura je dozajista aplikovatelna i podle dnes
ucinné pravni Upravy, nebot’ § 2226 odst. 1 OZ je obdobou § 680 odst. 1 predchozi
pravni upravy. V obou piipadech se jednd o obecné ustanoveni o ndjmu, které se
aplikuje rovnéz v ptipadé najmu bytu. Nové je upraven casteCny zanik véci podle §
2226 odst. 2. OZ. Obcansky zakonik obdobné vyzaduje uplny zanik véci, aby najem
bytu zanikl ex lege (§ 2226 odst. 1). Pro piipad Castetného zaniku, resp. poSkozeni
upravuje urCita prava ndjemce. Dand judikatura je tedy pouZitelna, pro ostatni piipady,
kdy nedojde k zaniku Gplnému, taktéz pfedvidala urcitd prava najemce jako prava na

slevu z najemného, pravo odstoupit od smlouvy (dnes vypoved) atd.

6  Splynuti

Dal8im zptsobem zaniku najmu bytu je splynuti (confusio), které je upraveno v §
1993 a § 1994 OZ. § 1993 odst. 1 stanovi: ,,Splyne-li jakymkoli zpiisobem pravo s
povinnosti v jedné osobé, zaniknou pravo i povinnost, nestanovi-li zakon jinak. “

Jiz v dobach timského prava doslo k zaniku obligace, pokud osoba véfitele a

osoba dluznika splynula, jinymi slovy véfitel by se stal svym vlastnim dluznikem.%’

105 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 9. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2669/2004.

106 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. 6. 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013, dale také: 26 Cdo 2669/2004,
25 Cdo 4850/20009.

107 KINCL, J., SKREJPEK, M., URFUS, V., cit. 2, s. 242.
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Judikatura dovodila, ze splynuti, jako zplisob zaniku zavazku se aplikuje v i
pfipad¢ najmu bytu, nebot’ pokud se ndjemce bytu stane vlastnikem nemovité véci, ve
které¢ se byt nachazi, tak tim zanikd najem bytu. Je to z divodu, ze neni mozn¢, aby
vlastnik uzival své vlastnictvi z jiného titulu nez z titulu vlastnického prava. Je rovnéz
vylouceno, aby byl vlastnik opravnénym a zaroven povinnym z najmu.%®

Splynuti zédvazku nastava typicky v pfipad€ universalni sukcese, napt. ndjemce
zdédi byt, ktery je predmétem najmu. Splynuti zavazku muze nastat také singulérni
sukcesi, napt. kdyz najemce nabude vlastnické pravo k predmétnému bytu koupi. %

., Zanik zavazku v diisledku splynuti nastava s ucinky ex nunc. “110

7 Dohoda

N4jem bytu muze skoncit rovnéz dohodou smluvnich stran. Dohoda o skonceni
najmu neni upravena zvlasté v rdmci ngjmu ani ngjmu bytu. Dohoda je upravena jako
jiny zpusob zaniku zdvazkl, a to ve vSeobecnych ustanovenich o zavazcich, v § 1981
OZ:,, Strandam je na vuli ujednat si zanik zavazku, aniz bude ziizen zdvazek novy.

Jedna se o projev autonomie vile smluvnich stran. Na jedné stran¢ je na
svobodné vili stran uzavfit smlouvu, ze které vznika zavazek, konkrétné najem bytu.
Strany projevuji svoji vuli zfidit zavazek a fidit se obsahem smlouvy. Je na svobodné
vali stran ujednat si obsah smlouvy (§ 1723, 1724, 1725 OZ). Na druhé strané je rovnéz
na svobodné viili smluvnich stran dohodnout se, Ze najem skon¢i.(§ 1981 OZ)

Pokud jde o formu dohody, odpovéd’ na tuto otdzku nemusi byt tak zfejma, jak se
muze zdat. Formu pravnich jedndni upravuje § 559 a nasl. OZ. § 559 zakotvuje
autonomii vule pfi vybéru formy pravniho jednéni, avSak jen pokud nevyzaduje urcitou
formu pravniho jednani zakon. V oblasti nagjmu bytu je jim § 2237 OZ. Smlouva o
najmu bytu vyzaduje pisemnou formu, i zde se opét projevuje zasada chranéného najmu.
Pronajimatel nemliZe namitat neplatnost smlouvy pro nedostatek formy. Pokud se vSak
tyka formy dohody o skonéeni najmu bytu, tak to OZ vyslovné neupravuje.

Podle Piedchozi pravni Gpravy tomu bylo jinak, § 710 odst. 1 Ob¢Z vyzadoval

pro dohodu o zéniku bytu vyslovné pisemnou formu. Nedodrzeni pisemné formy bylo

108 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 1. 2006, €. j. 26 Cdo 813/2005.

109 HULMAK, M. a kol. Obcansky zikonik V. Ziavazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721-2054). Komentdr. 1.
vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1164.

10 HULMAK, M. a kol, cit. 109, s. 1165.
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sankcionovano absolutni neplatnosti podle § 40 ObCZ, ktery rovnéz stanovil, ze
pisemna dohoda mulze byt zménéna, ale rovnéz zruSena pouze pisemnou formou.
Formou dohody se zabyvala i judikatura, ktera krom jiz zminéného dovozovala, ze
nelze najem bytu skoncit faktickym, konkludentnim jednanim, napi. tak, ze se najemce
toliko odsté¢huje a vhodi kli¢e do schranky. Déle bylo dovozeno, ze smluvni strany
nejsou vazany vypoveédnimi lhiitami, ze je mozné dohodnout si napft. i konkrétni den
skonéeni najmu, resp. skonéeni s okamzitou uéinnosti.*'*

Pokud se tyka formy dohody o skonceni najmu bytu podle OZ, je tfeba vychéazet
z § 564 OZ, ktery stanovi, ze pokud zékon vyzaduje pro pravni jednani urcitou formu,
1ze obsah pravniho jednani zménit projevem vile v téze nebo piisnéjsi formé. Tudiz se
bude i pro dohodou o skonéeni ndjmu bytu vyzadovat pisemna forma.'*2

Cast autorii se viak domniva, Ze se podle § 564 OZ pisemnd forma nevyzaduje
pro zruseni zavazku, toliko pro jejich zménu. Z toho vyplyva, ze vypoveéd najmu bytu
vyzaduje pisemnou formu, nebot ji vyslovné stanovi § 2286 odst. 1 OZ, naopak pro
dohodu takovy pozadavek stanoven neni, a tudiZ pisemna forma vyzadovana nebude.*®

Pan docent Melzer uvadi, Ze se ustanoveni § 564 OZ bude vztahovat na dissoluci
(dohodu o zru$eni zavazku).!'*

Zajimava muze byt rovnéz otazka nedodrzeni pisemné formy. Ne&kteii autofi
dovozuji neplatnost absolutni, nebot’ se jedna o zvlastni ochranu najemce jako slabsi
smluvni strany, a tudiZz v tomto piipadé¢ bude nedodrZeni pisemné formy znamenat
rozpor se zdkonem a zjevny rozpor s vefejnym poiadkem podle § 588 OZ.**° Jini autofi
dovozuji toliko neplatnost relativni.®

Nektefi autofi dovozuji i moznost konkludentniho skonéeni najmu bytu, a to i
konkludentnim zptsobem uzaviit dohodu o skonceni najmu. Pfi¢emz vzdy bude nutné
posoudit konkrétni situaci, zdali 1ze z konkludentniho jednani dovodit navrh na uzavieni
dohody, ¢i Ze se jedna o vypovéd. 1t

Naskyta se tedy otazka, do jaké miry je pouZitelna judikatura k ptfedchozi pravni

111 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. fijna 2001, sp. zn. 26 Cdo 451/2000.

12 K tomu srov. SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 115 nebo BAJURA, J., cit. 96, s. 17.

I3 LAVICKY, P. a kol. Obcansky zéikonik I. Obecnd cast (§ 1—654). Komentdr. 1.vyd. Praha: C. H.
Beck, 2014, s. 2034.

114 MELZER, F., TEGL, P. a kol,, cit. 90, s. 657.

15 BAJURA, J., cit. 96, s. 18

16 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 116.

17 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 118.
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uprave.

Dle mého ndzoru lze dovodit aplikovatelnost judikatury vySe zminéné a soudy
budou nejspise v tomto duchu pokracovat ve své rozhodovaci praxi. Podle mne je i
nadale nutné trvat na pisemné form¢ dohody o skonceni najmu bytu pod sankci
absolutni neplatnosti (jak bylo citovano vyse), nebot’ by nedostatek pisemné formy
mohl byt pronajimatelem zneuzit. Kuptikladu by pronajimatel mohl tvrdit existenci
takové dohody a vSemoznymi zptsoby se ji snazit dokazovat, a¢ zadna takova dohoda
uzaviena nebyla, resp. ndjemce chce v n4jmu pokracovat. Neni tedy mozné dovozovat
zanik najmu bytu konkludentnim uzavienim dohody. Nelze dovozovat, Ze by snad tim,
ze se najemce odstéhoval z bytu, ucinil konkludentni ofertu. A vzhledem k tomu, ze
pronajimatel nezareagoval, tak by byla uzaviena dohoda o skonCeni najmu bytu.
Upozornim také, Ze mlceni ani necinnost samy o sob¢ pfijetim nabidky nejsou (§1740
odst. 1 OZ).

Jind situace vSak muze nastat v piipadé vypovédi ze strany najemce. Zakon
rovnéz vyzaduje pisemnou formu pro vypovéd’, avSak pokud chce najem vypovédét
najemce, tak zde neni ddna ochrannd funkce, a tudiz vypoveéd bude toliko relativné
neplatna.!'® K tomu viz dale.

V kazdém piipadé¢ lze doporucit pronajimateli pro pfipad, Ze se ndjemce
odstehuje, aniz by najem fadné skoncil, Zalovat najemce o dluzné najemné a zaroven

namitat relativni neplatnost daného jednani, resp. vypovédi ndjemce.

8 Vypovéd
8.1 Uvodni vyklady o vypovédi z najmu bytu
8.1.1 Uvod

Vypovéd’ najmu bytu je zplsob skonceni nijmu bytu. Vypoveédeét ndjem mize
byt opravnén jak najemce, tak pronajimatel.

Néjemce miZze nijem ujednany na dobu neurCitou vypoveédét i bez uvedeni
divodu. Zvlastni ustanoveni o nijmu bytu a ndjmu domu neobsahuji specidlni
ustanoveni o vypovédi najmu na dobu neuréitou ze strany najemce, proto je nutné

subsidiarné aplikovat obecna ustanoveni o najmu. Timto ustanovenim je § 2231 OZ.

118 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol,, cit. 14, s. 1278, bod 4.
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N4jem je tedy mozné vypoveédét v tiimésicni vypoveédni dobe. Najem ujednany na dobu
uréitou mize najemce vypoveédét jen z urlitych vypovédnich diavodi. Ty jsou jednak
predvidané zakonem, zejména § 2287 a dalsi specifické vypoveédni divody (viz déle).
Rovnéz je mozné aplikovat § 2229 OZ, mohou byt tudiz sjednany dal$i vypovédni
divody, na zaklad¢ kterych muize najemce vypoveédét najem. Zde je nutné zopakovat, ze
dand pravni uprava je pouze relativné kogentni, nic tedy nebrani tomu, aby byly
sjednany dalsi vypoveédni divody, které vSak nesmi zkracovat prava najemce (§ 2235
02).

Pronajimatel mutze ndjem bytu vypovédét vzdy jen z divodu, ktery stanovi
obcansky zakonik.

Omezeni pronajimatele najem bytu vypovédét neni novou zaleZitosti, jiz natizeni
¢. 83/1918 Sb., o ochrané¢ najemcl, omezovalo pronajimatele ve vypovédi. Toto
natizeni bylo prvotni pravni Gipravou ochrany najemcti v ramci vzniklé Ceskoslovenské
republiky. Pronajimatel mohl najem vypovédét jen z dilezitych davodi.!®

Pokud by byl ujednan vypovédni divod nad rdmec zdkona, tak to dozajista
zkracuje prava najemce, dané ujednani by tedy bylo nicotné podle § 2235 odst. 1 OZ.

Pronajimatel je navic povinen, pokud najem bytu vypovi, poucit najemce o jeho
pravu vznést proti vypoveédi namitky. Zaroven je povinen poucit najemce, Ze ma pravo
navrhnout soudu pfezkoumani opravnénosti vypovedi. Nesplnéni téchto poucovacich
povinnosti pronajimatelem by mélo za nasledek neplatnost vypovédi (§ 2286 odst. 2
0OZ). Vzhledem k tomu, Ze je dana ochranna funkce najmu, ochrana slabsi smluvni
strany, tak 1ze dovozovat, Ze se bude jednat o neplatnost absolutni.?

N4jemce se muze obratit na soud v prekluzivni 1hité¢ dvou mésicti ode dne, kdy
mu vypoveéd dosla (§ 2290 OZ, § 654 OZ). Jiz bylo vyslovn¢ judikovano, ze se § 2290
OZ aplikuje i na vypoveéd podle § 2291, tedy vypoveéd bez vypovédni doby ze strany
pronajimatele.'?!

Podle § 2286 odst. 1 OZ: ,, Vypovedni doba beézi od prvniho dne kalendarniho

‘

mésice nasledujiciho poté, co vypoved' dosla druhé strané.’

19 SALAC, J. In: DVORAK, J., MALY K. a kol. 200 let Vieobecného obcanského zédkoniku. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011, s. 609-610.

20 HULMAK, M. a kol,, cit. 23, s. 455.

121 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015.
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8.1.2 Forma vypovédi

Vypoveéd’ musi mit pisemnou formu, jinak je neplatna. Pisemnou formu vypovédi
vyzaduje OZ v § 2286 odst. 1. Vzhledem k tomu, Ze je vyzadovana pisemna forma, tak
musi byt pisemnost rovnéz podepsana podle § 561 OZ.

Otazkou je, zda nasledkem nedodrzeni pisemné formy je neplatnost relativni ¢i
absolutni.

Obcansky zékonik zroku 1964 vyzadoval vyslovné pisemnou formu pro
vypovéd z najmu bytu, ale i pro dohodu o zaniku najmu bytu, a to v § 710 odst. 1.
Dusledkem nedodrzeni pisemné formy byla absolutni neplatnost podle § 40 odst. 1
Ob¢Z. Obcansky zakonik zroku 1964 vychéazel primarné z neplatnosti absolutni.
Relativni neplatnost byla zakotvena v § 40a. Tato pravni Uprava tedy nevzbuzuje
vétSich pochybnosti. Dalsi nalezitosti bylo podepsani pisemného pravniho tikonu podle
§ 40 odst. 3.

Vyse uvedené bylo potvrzeno i Nejvyssim soudem, ktery konstatoval, Ze pisemna
forma podle § 40 ob&anského zakoniku z roku 1964 ma dvé nalezitosti:

e pisemnost a
e podpis.
Dale potvrdil, Ze nedodrzeni pisemné formy ma za nasledek absolutni neplatnost.'?2

Pokud zékon nevyzadoval pisemnou formu, napt. pro obecnou najemni smlouvu,
avSak pokud smluvni strany smlouvu uzavieli pisemné, resp. se dohodli na tom, ze
vypovéd bude pisemnou formu vyZzadovat, tak byla i vtomto piipadé¢ vyzadovana
pisemna forma pro ukonceni najmu (§ 40 odst. 1, odst. 2 Ob¢Z).

Obcansky zakonik vyhazi naopak primdrné z relativni neplatnosti. Podle § 582
odst. 1 ma nedodrzeni pisemné formy vyzadované zakonem za nasledek neplatnost
pravniho jednani. Relativni neplatnost je zakotvena v § 586 OZ, ktery stanovi: ,,Je-li
neplatnost prdavniho jednani stanovena na ochranu zajmu urcité osoby, miize vznést
namitku neplatnosti jen tato osoba.* Odstavec druhy, téhoz ustanoveni: ,, Nenamitne-li
opravnéna osoba neplatnost pravniho jednani, povazuje se pravni jednani za platné.

Absolutni neplatnost je vymezena v § 588 OZ, tedy neplatnost, ke které¢ soud
pfihliZi bez navrhu. Pravni jednani:

e se zjevne piici dobrym mraviim anebo

122 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12 2004, sp. zn. 28 Cdo 2454/2004.
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e odporuje zdkonu a zjevné narusuje vetejny poradek,
e zavazuje K plnéni od pocatku nemoznému.

Naskyta se tedy otazka, jaky pravni dusledek bude mit nedodrzeni pisemné
formy vypovédi zndjmu bytu. Napiiklad situace, kdy najemce poda pronajimateli
vypoved stné a bude to moci dokézat svédeckou vypoveédi.

Jednoznacn€¢ dosSlo ke zméné oproti predchozi pravni tupravé. Nedodrzeni
pisemné formy je Vzasadé postihovano toliko neplatnosti relativni, avSak jsou
predstavitelné situace, kdy nasledkem bude absolutni neplatnost. Vypovéd dana
pronajimatelem najemci, pti nedodrzeni pisemné formy, by méla byt absolutné neplatna,
nebot’ najem bytu plni ochranou funkci, ndjemce je pod zvlastni ochranou. Najemce je
slabs§i smluvni stranou. NedodrZeni pisemné formy jednoznacné zalozi rozpor se
zdkonem (konkrétné rozpor s § 2286 OZ), pokud vSak nedodrzi pisemnou formu
vypovédi pronajimatel, tak se zaroven bude jednat o zjevné naruseni vefejného potradku
(§ 588 0Z), nebot bude poskozena slabsi smluvni strana, kterou OZ chrani.'??

Nekteii odbornici zastavaji jiny nazor. Danou problematiku vykladaji tak, zZe
nedodrzeni pisemné formy bude znamenat neplatnost relativni, a to i Vv ptipadé, ze

pisemnou formu nedodrZi pronajimatel.}?

8.1.3 Doruceni vypovédi

Vypovéd musi byt dorucena druhé stran€ (§ 2286 odst. 1 stanovi: ,, ...musi dojit
druhé strané (...)").

Jedna se o adresné pravni jedndni, tudiz pokud by vypovéd nebyla dorucena
druhé strané, tak nemlZe mit pravnich ucinkd, resp. takové pravni jednani neni
perfektni, tedy viibec se nejednd o pravni jednani. Adresnd pravni jednani nabyvaji
tginnosti spolu s perfekei.'?®

§ 570 odst. 1 stanovi: ,,Pravni jednani piisobi vuci nepritomné osobé od
okamZiku, kdy ji projev vile dojde; ... *

Pod pojmem doruceni, resp. dojitim, rozumi judikatura Nejvyssiho soudu, ze se
vypoveéd dostane do dispozice adresata, doruceni je vykladano rozdilné od dorucovani

procesniho. Dojiti nemusi znamenat, Z7e se adresat s pravnim jednanim skute¢né

123 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit. 14, s. 1278.

124 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 125 a's. 135.

125 DVORAK, J., SVESTKA, I., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské prdavo hmotné. Svazek I. Dil prvni.
Obecnd cast. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 185 a's. 195.
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sezndmi, podstatné je, ze adresatovi vznikne objektivni moznost se s pravnim jednanim
seznamit. Doruceni mlze probéhnout tak, ze adresat vypovéd prevezme, také miize
odmitnout vypovéd pievzit. Muze byt doruCeno prostiednictvim provozovatele
poStovnich sluzeb nebo vhozenim do schranky. Je v zajmu adresata si zasilku
vyzvednout na posté do doby nez bude vracena zpét odesilateli, pjde to ptipadné k jeho
tizi. Nejvyssi soud konstatoval, ze vypoveéd je klasické, adresné, jednostranné pravni
jednani, ktera se nelisi ve svych ucincich od jinych adresnych pravnich jednéni, proto se
na vypovéd z najmu bytu ustalena judikatura ohledné doru¢ovani rovnéz aplikuje.?®

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o adresné pravni jednani, tak takové pravni jednani
musi mit svého adresata. Adresat musi byt oznacen, pficemz az dojitim pravniho
jednani do sféry daného adresata se stava perfektnim a ucinnym. Pokud je zasilka
dorucena, avSak neni oznacen adresat, tak se nemlze jednat o adresné pravni jednani,
tudiz nejde o vypovéd, je nicotnd. V judikatufe niz$ich soudd se objevil nazor, ze
takové pravni jednani bez adresata je absolutné neplatné pro neurcitost. Nejvyssi soud
CR judikoval: ,,Je-li adresnost vypovédi z ndjmu véci jednim z pojmovych znakii
vyzadovanych (jiz) pro vznik takového adresného prdavniho ukonu a v konkrétnim
pravnim ukonu vyjadreni uvedeného znaku chybi, nelze vitbec hovorit o tom, Ze takovy
projev vule byl — viici domnélému adresatu — jako adresny pravni ukon ucinén. Za této
situace tudiz vypoved z ndajmu véci jako adresny pravni ukon vitbec nevznikl, a je proto
— logicky vzato — vylouceno posuzovat, zda byl ucinén platné ci nikoliv. “*%’

V této souvislosti je tfeba zminit, ze OZ v § 573 obsahuje domnénku doby dojiti
zasilky, kterd byla odeslana prostfednictvim provozovatele postovnich sluzeb. Jedné se
o domnénku vyvratitelnou, je tedy mozné uplatnit dikaz z opaku. Okamzikem doby
dojiti, podle vyvratitelné domnénky, je tfeti den po odeslani, resp. patnacty den, pokud
je odesilano do zahranici.

AvSak je na odesilateli, aby prokazal odeslani a doruceni zasilky, napf.
potvrzenim z poSty. Vyvratitelna domnénka podle § 573 OZ se tyka toliko doby dojiti,
OZ nestanovi domnénku toho, Ze bylo odeslano, resp. doru¢eno.?®
Vypovéd musi byt doruceno toliko ndjemci bytu, neni mozné ji dorucit osobé

jiné. Vypoveéd' dana osobé, ktera neni ndjemcem bytu, nemé zadné pravni tcinky. Napf.

126 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 11 2008, sp. zn. 26 Cdo 238/2008.
127 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11 2010, sp. zn. 26 Cdo 3809/2009.
128 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol, cit. 14, s. 1279.
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osob¢, kterd najemcem nikdy nebyla ¢i najjemcem byla, ale jiz neni. Tato osoba neni
aktivng vécné legitimovana k podani zaloby na uréeni neplatnosti vypovédi.t?°

Podstatnou otazkou je rovnéz okamzik doruceni vypovédi, zdali byla dorucena
do 31. 12. 2013, nebo az po 1. 1. 2014, a to z hlediska ¢asové pusobnosti obanského
zakoniku. Vymezeni vypovédnich divodi se liSi od Gpravy obcanského zakoniku €.
40/1964 Sh., a to jednak obsahové¢, ale také vtom, Ze predchozi pravni Uprava
rozliSoval moznost vypovédi ze strany pronajimatele na vypovéd s pfivolenim soudu
podle § 711a ObCZ a bez piivoleni soudu podle § 711 ObcZ. Najemce byl opravnén
najem bytu vypovédét bez uvedeni ditvodu i v pfipadé najmu na dobu urcitou.

Pokud byla vypovéd dorucena do 31. 12. 2013 bude se platnost vypoveédi
posuzovat podle zak. ¢. 40/1964 Sb., vyplyva tak z § 3028 odst. 1, § 3074 odst. 1 a §
3076 OZ. PtiCemz je mozné zohlediovat jen skutkové okolnosti dané v dobé podani
vypovédi, nelze piihlizet k okolnostem pozdéjsim. 3 Z toho rovnéz vyplyva, ze po 1. 1.
2014 je mozné najem bytu vypoveédét pouze podle zak. ¢. 89/2012 Sb. Pokud bylo fizeni
o neplatnosti vypovedi zahdjeno pred ucinnosti OZ, dokonci se podle ptedchozi pravni
upravy (§ 3076 OZ).

V tomto ohledu muze byt problematicka situace, pokud pronajimatel dorucil
vypoved sice do 31. 12. 2013, avsak jednd se o vypovéd zdivodu, kdy bylo
vyzadovano piivoleni soudu podle § 711a a zaroven K vypovédi nebylo, pfed tc¢innosti
OZ, ptivoleno. Takovéd vypovéd nemulze vést k zaniku najmu bytu, nebot’ OZ nezna

vypovéd s piivolenim soudu.!3!

8.2 Vypovéd nijmu bytu nijemcem
8.2.1 Vypovéd’ najmu na dobu neurcitou

Jak bylo jiz zminéno vyse 8.1.1 , tak najjemce miize ndjem bytu ujednany na
dobu neurcitou vypoveédét z jakéhokoliv diivodu i1 bez uvedeni diavodu. Jednd se o
subsidiarni aplikaci § 2231 OZ.

Vypovédni doba je tedy tiimésicni a podle § 2286 odst. 1 OZ pocina bézet
prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi, tedy jakmile se

vypovéd’ dostala do sféry pronajimatele, jakmile se s ni mohl objektivné seznamit (viz

129 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 06 2008, sp. zn. 26 Cdo 3842/2007.
130 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10 2015, sp. zn. 26 Cdo 801/2015.
81 BAJURA, J., cit. 96, s. 12.

-51 -



vyse).

N4jemce mohl ngjem bytu na dobu neurcitou vypoveédét bez uvedeni divodu
rovnéz podle obcanského zakoniku zroku 1964. Vypovédni doba byla rovnéz
tiimési¢ni. Na rozdil od vypovédi pronajimatele, vypovéd’ najemce nikdy nevyzadovala
ptivoleni soudu.!32

Ngjemce mize niajem na dobu neurcitou vypovédét rovnéz z divoda
predvidanych zakonem, jedna se o vypovédni divody, pro néz lze najem bytu
vypoveédét bez vypoveédni doby. K tomu niZze.

Dle mého nazoru, je mozné, aby si smluvni strany ujednaly dal$i vypovédni
divody, pro nézZ mize najem bytu vypovédét ndjemce. Vzdy je nutné respektovat §
2235 odst. 1 OZ, ochranu najemce. Nicotna by byla ujednani zkracujici jeho prava, a

contrario je mozné zvyhodnit postaveni ndjemce a rozsifit jeho prava.
8.2.2 Vypovéd’ naijmu na dobu urcitou

Ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu je dan divod, pro ktery miize ndjem
vypovedét ndjemcee v § 2287 OZ. Jedna se o vypoveéd najmu na dobu urcitou.

Doslo ke zméné oproti piedchozi pravni Uprav€, kterd nerozliSovala mezi
vypovédi najmu na dobu urcitou ¢i neurcitou ze strany najemce (zakon ¢. 40/1964 Sb.,
obc¢ansky zakonik).

Néjemce miiZze najem bytu na dobu urcitou vypoveédét pro zménu okolnosti. Musi
se jednat o okolnosti, ze kterych strany ziejmé vychazely pfi vzniku zavazku ze
smlouvy o najmu. Jednda se o zménu okolnosti, kdy nelze po ndjemci rozumné
pozadovat, aby v ndjmu pokracoval. (§ 2287 OZ)

Jednad se o specificky projev vyhrady clausula rebus sic stantibus, ktera je
V obecné roviné zakotvena v § 1764 az § 1766 OZ. Piikladem takové zmény okolnosti
mize byt zména zaméstnani a z toho plynouci nutnost se piestéhovat.*3

Je mozné si povSimnout, ze citované ustanoveni nestanovi vypovédni dobu.
Analogicky se aplikuje § 2231 odst. 1 OZ, vypovédni doba tak bude tiimési¢ni.?3

V literatufe se objevuje ndzor opacny, ze je najemce opravnén nijem bytu

132 K tomu srov. SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik I,
Il. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009 s. 2105 a nasl.

133 Divodova zprava, k § 2287.

133 REDAKCE. K vypovédni dobé& pii vypovézeni ndjmu bytu a ndjmu domu najemcem podle § 2287 o. z.
Bulletin advokacie, 5/2014, s. 44. Dostupny také z WWW: http://www.cak.cz/assets/komora/bulettin-
advokacie/ba 05 2014 web.pdf
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vypovédét, podle § 2287, bez vypovédni doby. '

Dle mého nédzoru je nutné, aby zde byla urcita vypovédni doba dovozovéna. Bylo
by pftili§ drakonické, a to viici pronajimateli, kdyby najemce mohl najem vypovédét pro
zménu okolnosti bez vypovédni doby. Budeme-li vychazet z divodové zpravy, tak by si
najemce mohl najit napf. vynosnéj$i zaméstnani v odlehlé oblasti a pouze by dorucil
vypoveéd pronajimateli. Tim by nastaly G¢inky vypovédi. Jednalo by se o nespravedlivé
jednani vaci pronajimateli. Pronajimatel v dané situaci nemusel viibec porusit svou
povinnost, a pfesto by mohl byt najemce opravnén najem bytu vypovédét, a to navic bez
vypovédni doby. Podle § 3 odst. 3 OZ stoji soukromé pravo na zasadach spravedlInosti.

Je tedy nutné aplikovat logicky vyklad, argumentum per analogiam, jak je
uvedeno vyse.

Doktorka Krejéifova argumentuje rovnéz systematickym vykladem. Vychazi
Z obecngjsiho ustanoveni § 1998 odst. 2 OZ, ktery stanovi: ,, Lze-li zavazek vypovédet
bez vypovédni doby, zanika ucinnosti vypovedi.” § 2287 vSak vyslovné najemce
neopraviiuje najem bytu vypovédét bez vypovédni doby. Ptiléhavé je rovnéz srovnéni
S jinymi ptipady vypovédi bez vypovédni doby, jednd se totiz o sank¢ni vypovédni
divody.13®
| zde je samoziejmé mozné odchylit se ujednanim stran od zakona, nesmi byt

zkracena prava najemce.
8.2.3 Vypovéd’ najmu bez vypovédni doby

Obcansky zékonik vyslovné piedvida vypovédni divody, pro néZ je mozné
najem vypovédét bez vypovédni doby. Najemce tak muze ulinit V piipadé poruseni
povinnosti pronajimatelem, takové poruSeni muiZe mit rliznou intenzitu, resp. jde o
poruseni v riznych ptipadech. Jednd se o vypovéd ndjmu ujednaného na dobu urcitou i
na dobu neurcitou.

Jedna se jednak o § 2232 OZ, tedy pro zvlast' zdvazné poruSeni povinnosti
pronajimatelem, dale nékteré specifické ptipady podle §2226 odst. 2, 2227, 2266 OZ.

Pro vypovéd podle § 2232 musi byt splnény kumulativné dvé podminky:

135 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 131: Odivodnéni: »Aplikace obecnych ustanoveni § 2231
ob¢. zak. nepripada v uvahu, nebot tam jde o regulaci vypovedi najmu sjednaného na dobu neurcitou a
obecné ustanoveni bylo derogovano specialnim pravidlem.

136 KREJCIROVA, Sérka. Pravni Giprava skonéeni nsjmu bytu v novém ob&anském zékoniku. Bulletin
advokacie. [online]. 2013. [cit. 2016-02-22]. Dostupny z WWW: http://www.bulletin-
advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku?browser=mobi
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e strana porusuje zvlast’ zavaznym zptsobem své povinnosti

e atim pisobi znacnou Gjmu druhé strané.
Poruseni povinnosti pronajimatelem musi mit urCitou intenzitu, zaroven musi byt
zpusobena Gjma uréité intenzity. Az judikatura vymezi, co se tim rozumi v praxi.

Dtivodova zprava uvadi, Ze se musi jednat o vyjimeéné opatieni.t®’

Vzhledem k tomu, co bylo vyse uvedeno u odstoupeni od smlouvy, mélo by se i
zde analogicky jednat o takové poruSeni, 0 némz by strana, ktera se tokového poruseni
smlouvy dopusti, musela predvidat, Ze by druhd strana takovou smlouvu vibec
neuzaviela, kdyby takové poruseni predvidala (§ 2002 OZ). Je také mozné vychazet,
Z hlediska potiebné intenzity, z ostatnich ustanoveni umoziujicich najem vypoveédét bez
vypovedni doby (§ 2291 zvlast' zdvazné porusSeni povinnosti ndjemcem, § 2266, § 2226
odst. 2, 2227).1%8

§ 2226 odst. 2 OZ stanovi pravo najemce vypoveédét najem, pokud zanikne véc
béhem doby najmu z¢asti. Vypoved najemce je samoziejme pravem najemce, nemusi
vypoved podat. Ndgjemce mize preferovat slevu z ndjemného namisto vypovedi.

Zanik pronajaté véci, jako takové, ma za nasledek konec najmu (viz vyse).

Podle § 2227 OZ ma nijemce pravo vypoveédét nijem, bez vypovédni doby,
pokud se véc stane nepouzitelnou k ujednanému ucelu, jinak k ucelu obvyklému. A to
z diivodu, které nejsou na strané najemce.

Utelem najmu zde bude bydleni, resp. zajisténi bytovych potieb podle § 2235
odst. 1 OZ, jinak by se totiz viibec nejednalo o najem bytu.

Zde je mozné si opét povSimnout, ze zdkonodarce v oblasti ndjmu preferuje
vypoved pred odstoupenim od smlouvy. Obcansky zakonik z roku 1964 v § 679 odst. 1
upravoval pravo odstoupeni od smlouvy. Mimo jiné z divodu, Ze se véc stane pozdéji
nezpusobilou k uzivani.

Déle mize najemce vypoveédét najem v piipadé odpovédnosti pronajimatele za
vady ¢i poSkozeni bytu. Podle § 2266 OZ miZe nijemce vypoveédét ndjem bez
vypovédni doby, pokud:

e njjemce poskytl pronajimateli k odstranéni vady nebo poskozeni

dodate¢nou lhutu a

" Diivodova zpréva, k § 2232.
138 HULMAK M. a kol., cit. 23, s. 332.
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e poskozeni nebo vada byly zplisobeny okolnostmi, za které najemce
neodpovida a
e vada nebo poskozeni nebo prodleni pii odstranéni vady piedstavuje hrubé
poruseni povinnosti pronajimatele.
Muze nastat i situace, kdy z divodu vyskytu vady ¢i posSkozeni, ndjemce nemuze
byt viibec uZivat, v tomto piipadé je mozné najem bytu vypovédét podle § 2227 0Z.1°
Nutno dale upozornit na § 2268 OZ, ktery piedpoklada obdobnou aplikaci
ustanoveni o odpovédnosti za vady ¢i poSkozeni na situaci, kdy pro pravo tieti osoby
nelze byt uzivat nebo pokud byt nelze uzivat, nebot’ by takové uzivani bylo v rozporu se

zakonem nebo uzivani brani rozhodnuti organu vetejné moci.

8.2.4 Vypovéd’ najmu z diivodu zmény vlastnictvi podle § 2222
odst. 1

Obcansky zakonik vychazi ze zasady, Ze zménou vlastnika véci nedochazi ke
skonCeni najmu: ,,Zméni-li se viastnik véci, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na
nového viastnika. “ (§ 2221 odst. 1 OZ)

Z této zasady vychazelo jiz pravo fimské, prosadila se 1 ve sttedovékém pravu a
vyhazel z ni i obéansky zékonik ¢. 40/1964 Sb.14

Obcansky zdkonik stanovi, Ze z divodu zmény vlastnika pronajaté véci neni
mozné najem vypoveédét, avSak vyslovné umoziuje, aby si strany ujednaly jinak (§
22221 odst. 1 OZ).

Pokud si tak strany ujednani, bude nidjemce opravnén vypoveédét najem v piipade
zmény vlastnika bytu.

N3jemce je omezen lhitou tii mésici od okamziku, kdy se dozvédél o zméne
vlastnika (§ 2222 odst. 1 OZ). Jedna se o lhiitu hmotnépravni a prekluzivni.}4!

Podle § 2222 odst. 3 OZ je vypovedni doba tiimésicni. Béh vypovédni doby se
bude fidit § 2286 odst. 1 OZ.

Doslo ke zméné oproti ptredchozi pravni upravé. Nijemce jiZz nemda pravo
vypoveédét ndjem z diivodu zmény vlastnika bez dal§iho, OZ vyzaduje ujednani stran.

Podle § 680 odst. 3 Ob¢Z mohl vypovédét ndjem nemovité véci pouze najemce a

19 BAJURA, J., cit. 96, s. 90.
1% Diivodova zpréva, k § 2221 az 2224.
1 HULMAK M. a kol,, cit. 23, s. 302.
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byl opravnén k vypovédi z divodu zmény vlastnictvi piimo ze zakona.
8.2.5 Vypovéd’ najmu dédicem najemce podle § 2283 odst. 2

V piipadé, kdy nedojde k pfechodu najmu na ¢lena najemcovy domacnosti, tak
prava a povinnosti z ndjmu prechdzi na najemcovy dédice (§ 2282 OZ). Vice ke
skonceni najmu v souvislosti se smrti najemce, resp. K pfechodu najmu viz kapitola
8.3.5 a kapitoly nasledujici.

Najemcuv dédic je opravnén ndjem vypovedét, vypoveédni doba je dvoumeésicni (§
2283 odst. 2 0Z).

Vypoveédét ndjem je opravnén rovnéz ten, kdo spravuje pozistalost.

§ 2286 OZ upravuje béh vypovédni doby a dale stanovi pozadavek na pisemnou
formu vypovédi, vypovéd musi byt doruena druhé strané.

Pravo vypovédét najem je omezeno lhdtami, které stanovi § 2283 odst. 2. Je
mozné si povSimnout, Ze oproti vypovedi ze strany pronajimatele (§ 2283 odst. 1), je ze
strany najemce stanovena nejenom subjektivni lhita, ale i lhiita objektivni.

Subjektivni lhiita, v niz miize najemce vypoveédét ndjem, je tii mésice. Pocina
bézet od okamziku, kdy se najemce dozvedél: ,, ... o smrti najemce, o svém dedickéem
pravu a o tom, Ze prava a povinnosti z ndjmu nepresla na clena ndjemcovy
domacnosti... “ (§ 2283 odst. 2 OZ)

Objektivni lhiita je Sest mésicii od ndjemcovy smrti (§ 2283 odst. 2 OZ)

8.3 Vypovéd’ nijmu bytu pronajimatelem
8.3.1 Diivody, pro néz miiZe pronajimatel vypovédét najem

Pronajimatel miZe najem bytu vypov&dét pouze z divodu, ktery stanovi
obcansky zakonik. Zde se siln€ projevuje zdsada ochrany slabsi smluvni strany.

S tpravou, kdy siln€jsi smluvni strana mize zavazek vypovédét jen z diivodu
stanovenych zakonem, se rovnéz setkdvame v pravu pracovnim. Zde jsou navic
vypovedni ditvody stanoveny taxativne. (§ 52, § 55 zak. ¢. 262/2006 Sb., zakonik prace)

Na rozdil od prava pracovniho je mozné si pov§imnout, Ze vycet vypovédnich
dtivodi ze strany pronajimatele bytu neni taxativni, § 2288 odst. 1 pism. d) totiz stanovi:
,.je-li tu jiny obdobné zdavazny ditvod pro vypovézeni ndajmu. * Naopak piedchozi pravni
Uprava najmu bytu vymezovala vypovédni diivody ze strany pronajimatele taxativné (§

711, § 711a, zak. ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik).
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Navic jsou uzivany neurCité pojmy, jako je hrubé poruseni povinnosti, zvIast
zavazné poruseni povinnosti atd. OZ stanovi pouze piiklady takového poruSeni
povinnosti, rozhodné¢ nejde o vycty uzaviené. Ptiklad hrubého poruseni povinnosti
najemcem se nachazi v § 2276 OZ. Poruseni povinnosti zavaznym zpiisobem v § 2269
odst. 2. nebo v § 2272 odst. 1. Priklady zvlast’ zavazného poruseni jsou uvedeny v §
2291 odst. 2 OZ.

OZ rozliSuje ruznou intenzitu poruSeni povinnosti najemcem. Aplikujeme-li
historicky vyklad, tak z divodové zpravy vyplyva, ze zévazné poruSeni je nizsi
intenzity nez zvIlast zavazné, ale rovnéz nizsi intenzity nez hrubé poruseni. Pokud se
bude zavazné poruseni opakovat, tak se mize jednat o hrubé ¢i zvlast zdvazné porusent,
a tudiz bude dan vypovédni diivod.4?

Judikatura oznacuje vypovéd’ pro poruSeni povinnosti za sankéni vypoved.
V ptipad¢ sankéni vypovédi neni nutné, aby vypovédni divod trval ke dni doruceni
vypovédi. Podstatné je, Ze k poruseni povinnosti vV dané intenzité doglo.}*

Dale mlze pronajimatel najem vypovédét 1 pro jiné divody nez sankéni, které
pfedvidd OZ. Napftiklad z divodu vefejného z4jmu, v nékterych piipadech z divodu
potieby pronajimatele atd. K tomu dale.

Obcansky zakonik z roku 1964 vyslovné stanovil: ,, Pronajimatel miize vypovédeét
najem pouze z divodii uvedenych v zakone. “ (§ 711 odst. 1)

OZ takové vyslovné prohlaseni neobsahuje, nic to vSak neméni na tom, Ze
pronajimatel nemiize vypovédét ndjem z dhvodd jinych, nez jsou v OZ. Opét
S poukazem na § 2235 odst. 1 OZ, neni mozné ujednat dal$i vypovédni ditvody, pro
které by pronajimatel mohl najem vypovédét.}** Nelze zde uvazovat ani o aplikaci §
2231 OZ, nebot’ je zde specialni ustanoveni § 2288 OZ.

Narozdil od § 711 a § 711a Ob¢Z, obcansky zakonik z roku 2012 jiz nerozlisuje
na vypovéd’ s pfivolenim soudu a bez ptivoleni soudu.

Pronajimatel mize vypovédét najem na dobu urcitou podle § 2288 odst. 1, §

2291 odst. 1, § 2283 odst. 1.

Néjem na dobu neurcitou mliZze pronajimatel, nad rdmec uvedeného, vypovédét

192 Divodova zprava, k § 2272 a 2273.

143 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009.

144 Opagné: KREJCIROVA, Séarka. Pravni tprava skonéeni ndjmu bytu v novém ob¢anském zakoniku.
Bulletin advokacie.  [online]. 2013. [cit. 2016-02-22]. Dostupny z WWW: http://www.bulletin-
advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku?browser=mobi
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rovnéz podle § 2288 odst. 2.

Bylo by mozné uvazovat i o vypoveédi najmu z divodu zmény vlastnictvi podle §
2222 OZ, ale je tieba poukazat na § 2224 OZ, podle kterého neni pronajimatel opravnén
najem vypoveédet z divodu zmeny vlastnictvi, pokud je pfedmétem ndjmu byt a zaroven
najemce v byté bydli, pokud by si strany ujednaly jinak, jednalo by se o ujednani
nicotné. Podle § 2224 a contrario, je mozné uvazovat o vypovédi z najmu bytu,

z dvodu zmény vlastnictvi jen v piipadé€, Zze najemce v daném byté nebydli.
8.3.2 Vypovéd’ najmu na dobu urcitou nebo neurcitou podle §
2288 odst. 1

V § 2288 odst. 1 OZ jsou stanoveny vypovédni divody, pro které miize
pronajimatel ndjem bytu vypovédét, at’ uz se jedné o ndjem ujednany na dobu urcitou ¢i
neurcitou. Jedna se o vycet demonstrativni (§ 2288 odst. 1 pism. d)). Vypovédni divod
musi byt ve vypovédi uveden (§ 2288 odst. 3). Jednd se o pfipady poruseni povinnosti
najemce, trestné ¢innosti najemce, a kone¢n¢ nutnost vyklizeni bytu z divodu vetejného
zajmu (§2288 odst. 1 OZ):

a) porusi-li nagjemce hrubé€ svou povinnost vyplyvajici z nagjmu,

b) je-li ngjemce odsouzen pro tmyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli
nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je
najemcuv byt, nebo proti cizimu 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 nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude
mozné vibec uzivat, nebo

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

Vypovédni doba je tfimésicni. Podle § 2286 odst. 1 bézi od prvniho dne
kalendafniho mésice nasledujiciho po mésici, kdy byla vypovéd’ dorucena druhé strané.
8.3.2.1 Hrubé poruseni povinnosti naijemcem

Jak jiz vylo vySe uvedeno, obcansky zakonik uvadi ptiklad, co se rozumi hrubym
porusenim v § 2276. Hrubym porusenim povinnosti je situace, kdy najemce da byt nebo
jeho ¢ast do podnajmu tieti osobé v rozporu s OZ. Souhlas pronajimatele kK podnajmu je
vyzadovan toliko v ptipad¢, kdy ndjemce v byté trvale nebydli nebo kdy dava cely byt

do podndjmu tieti osobé (§ 2274 a contrario).
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Hrubym porusenim povinnosti nadjemce muze byt i opakované zavazné poruseni
povinnosti.1#°

Najemce ma pravo piijmout nového clena domacnosti, avSak najemce ma
oznamovaci povinnost viéi pronajimateli. Je povinen oznamit zvySeni poétu osob bez
zbyte¢ného odkladu. OZ stanovi vyvratitelnou pravni domnénku, Ze pokud ndjemce
Svoji 0znamovaci povinnost nesplni ani do dvou mésicti, co zména nastala, tak tim
zavazn¢ porusil svou povinnost (§ 2272 odst. 1).

Z urcitych podminek ma pronajimatel pravo do smlouvy zakotvit, Ze ke zvySeni
poctu osob v domacnosti se pozaduje pisemny souhlas pronajimatele (§ 2272 odst. 2).

Ptijeti nového Clena domacnosti bez souhlasu pronajimatele, pokud je souhlas
vyhrazen smlouvou, mize byt hrubym poruSenim povinnosti najemce. Jednd se o
obdobné poruseni, jako v pfipad¢ dani bytu nebo jeho ¢asti do podnajmu tfeti osobé&
V rozporu se zakonem. 4

Zavaznym porusenim muize byt také nesplnéni povinnosti podle § 2269 odst. 1
OZ. Najemce ma povinnost, pokud vi, ze bude delsi dobu neptitomny, a to po dobu
delsi dvou mésici a Ze mu byt bude obtizn€ dostupny, tuto skutecnost oznamit
pronajimateli. Zaroven mé povinnost urcit osobu, kterd zajisti moznost vstupu do bytu,
a to po dobu nepfitomnosti najemce. Touto osobou muze byt i pronajimatel. Na rozdil
od § 2272 odst. 1, ktery stanovi vyvratitelnou domnénku, tak § 2269 odst. 2 stanovi
domnénku nevyvratitelnou. Aby se jednalo o zavazné poruseni povinnosti najemce, tak
navic musi pronajimateli vzniknout vdzna Gjma, v disledku tohoto poruseni.

Z toho vyplyva, ze poruseni povinnosti ndjemce nezakladd dtvod k vypovédi,
pokud nedosahuje intenzity hrubého poruseni. Ani zavazné poruSeni, které je ojedinélé,
by nemélo zalozit pravo pronajimatele vypoveédét ndjem. Pokud naopak ndjemce svym
jednanim naplni potiebnou intenzitu poruSeni povinnosti, resp. porusuje opakovang, tak
pronajimateli vznikd pravo vypovédét najem. Toto pravo se nepromlcuje. AvSak zjevné
odkladani vypovedi nebo jeji opozdénost miize byt klasifikovana jako zjevné zneuziti
prava podle § 8 OZ.147

Co se rozumi hrubym poruSenim povinnosti vyplyvajici zndjmu, posoudi

v konkrétnim piipadé soud.

145 Divodova zprava, k § 2272 a 2273.
146 BAJURA,’J., cit. 96, s. 57.V )
47 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 145.
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Obcansky zakonik z roku 1964 znal také vypovédni diivod hrubého porusovani
povinnosti. § 711 odst. 2 pism. b) obsahoval demonstrativni vycet toho, jakym
zpusobem najemce hrubé porusuje povinnosti z ndjmu: ,,zejména tim, Ze nezaplatil
najemné a uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici
trojnasobku mesicniho najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo
nedoplnil penézni prostiedky podle § 686a odst. 3,

Naproti tomu obcansky zdkonik klasifikuje nezaplaceni najemného a nakladi za
sluzby za alespon tii mésice, jako zvlast' zavazné poruseni povinnosti najemce, pro néz
muze pronajimatel najem vypovédét bez vypoveédni doby (§ 2291 odst. 2 OZ).

Je tedy otazkou, jaké intenzity dosahuje nezaplaceni ndjemného, resp. nakladi na
sluzby, po dobu 2 mésicii nebo 1 mésice.

Obcansky zakonik, v § 2228 odst. 4 a § 2309 pism. b), vyslovné opraviuje
pronajimatele vypovédet najem prostoru slouziciho podnikani a vypovédet najem, ktery
se tidi toliko obecnymi ustanovenimi o najmu, pokud je najemce po dobu delsi jednoho
mésice v prodleni s placenim najemného. Obé ustanoveni vyZaduji, aby pronajimatel
nejprve vyzval ndjemce k napravé. U vypoveédi ndjmu prostoru slouziciho podnikani je
vypovédni doba tfimésicni, stejné jako v piipadé ndjmu bytu (§ 2310 odst. 2, § 2288
odst. 1). Systematickym vykladem je mozné dovozovat, Ze takové prodleni bude
hrubym porusenim povinnosti ndjemce bytu.4®

SELUCKA, M. a HADAMCIK, L. se domnivaji, Ze nelze ex ante odpovédét na
danou otazku. V konkrétnim piipadé musi pronajimatel unést dikazni bfemeno, Ze
nezaplaceni najemného, napt. za 1 mésic, je hrubym porusenim povinnosti.'*°

I ptes vySe uvedené rozdily ve formulaci vypovédniho diivodu pro hrubé poruseni
povinnosti, resp. liici se uvedené piiklady daného poruseni podle soucasné a predchozi
pravni upravy, lze dovodit aplikovatelnost vybrané judikatury k § 711 odst. 2 pism. b)
Ob¢Z, (odst. 2 pism. b) po novele).

Nejvyssi soud vychazel ze zminéného a citovaného ustanoveni, aplikoval prosty
jazykovy vyklad, kdy se slovem ,,zejména‘ rozumi vycet demonstrativni. Jak jiZ bylo
uvedeno, tak OZ neobsahuje takovy demonstrativni vycet, ale v jiném ustanoveni dava
piiklad toho, co je vzdy hrubym porusenim povinnosti. Lze tedy dovozovat, ze i

v rezimu OZ bude nutné pro naplnéni intenzity hrubosti, resp. pro naplnéné intenzity

148 SVESTKA, T, DVORAK, J., FIALA J. akol,, cit 14, 5. 1289.
149 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 149.
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niz8i nez je zvlast’ zavazné poruseni povinnosti, aby poruseni povinnosti najemce bylo
svou intenzitou srovnatelné s tim, co predvida OZ. Dané intenzita by se méla posuzovat
vzhledem k zasaZzenym zajmim pronajimatele, ale také podle toho, do jaké miry jsou
zasazeni ostatni obyvatelé¢ domu.

Podle Nejvyssiho soudu, je pfi posuzovani toho, zdali doslo k hrubému poruseni
povinnosti ndjemce, tfeba hodnotit dané poruseni v SirSich souvislostech. Dulezitym
kritériem je zptsobeni $kody pronajimateli. Je mozné vzit v uvahu i to, zda najemce
zaroven porusil 1 jiné pravni ptedpisy, jak dlouho trval ndjem, jakym zptsobem plnil
najemce i jiné povinnosti z najmu.*>
Uzivani bytu k jinému uéelu k bydleni bylo povazovano za hrubé poruseni.>?

Podle obcanského zdkoniku je uzivani bytu k jinému ucelu, nez bylo ujednéno
zvIast zavaznym poruSenim povinnosti, avSak OZ vyslovné opravituje ndjemce v byté
podnikat, ale jen za ptedpokladu, ze podnikani v byté nezvysi zatizeni pro byt ¢i dim (§
2291 odst. 2, § 2255 odst. 2). O hrubém poruSeni povinnosti najemce je v této
souvislosti mozné uvazovat v pfipadé, kdy ndjemce bude Vv byté bydlet a zaroven
provozovat podnikdni v byté takovym zpiisobem, Ze tim bude zvySené zatéZzovat dany
byt. Myslim si, Ze je mozné o¢ekavat zajimavou judikaturu.

Pan doktor Bajura uvadi, Ze o hrubé poruseni povinnosti najemce mize jit i tehdy,
pokud najemce opakované nedodrzuje pravidla obvykla pro chovani v domé nebo
rozumné pokyny pronajimatele, a t0 za podminky, Ze byl pronajimatelem vyzvan k
napravé (§ 2256 OZ). Za hrubé poruseni povinnosti mize byt rovnéz povazZovano,
pokud najemce provadi stavebni Gpravy nebo jiné podstatné zmeény v byté bez souhlasu
pronajimatele (§ 2263 OZ). Dale, kdyz ndjemce opakované odmitne umoZnit
pronajimateli prohlidku bytu (§ 2219 OZ). Také se mize jednat o situaci, kdy najemce
poruSenim povinnosti napliuje zvlast zavazné poruseni svych povinnosti, ale
pronajimatel nechce najem vypovédét bez vypoveédni doby, a proto ndjem vypovi podle

§ 2288 odst. 1 pism. b) 0Z.153

1%0 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 7. 2004 sp. zn. 26 Cdo 1222/2003, rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 22. 4. 2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 26 Cdo
5529/2007

151 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004.

152 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2001 sp. zn. 26 Cdo 1846/2000.

158 BAJURA, J,, cit. 96, s. 55.
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8.3.2.2 Odsouzeni najemce pro umyslny trestny ¢in (...)

§ 2288 odst. 1 pism. b) OZ: ,, je-li najemce odsouzen pro umysiny trestny cin
spachany na pronajimateli nebo c¢lenu jeho domdcnosti nebo na osobé, ktera bydli v
domeé, kde je najemciiv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

Tento vypoveédni divod zék. ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik neznal. AC to
obcansky zakonik vyslovné nestanovi, tak se musi jednat o odsouzeni pravomocné.
V trestnim préavu totiz plati zdsada presumpce neviny. § 2 odst. 2 zak. ¢. 141/1961 Sb., o
trestnim fizeni soudnim (trestni tad) stanovi: ,,Dokud pravomocnym odsuzujicim
rozsudkem soudu neni vina vyslovena, nelze na toho, proti némuz se vede trestni rizeni,
hledet, jako by byl vinen. “

O vypovédni ditvod se jednd, pokud je umyslny trestny ¢in spachan na urcitych
osobach nebo urcitém majetku:

e na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, kterd bydli
v domég, kde je ndjemciiv byt.
e nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto dome nachazi.

Nabizi se otazka, co kdyZ je poSkozen majetek, ktery se v domé nenachazi. Co
kdyz je trestny €in spachan na osobé¢, kterou neuvadi vycet § 2288 odst. 1 pism. b)?
Muze se jednat o osobu, kterd je pronajimateli blizka. Majetek mtize byt vlastnictvim
pronajimatele.

., Chranén naopak neni cizi majetek, ktery se v domé nenachdzi. Utok na takovy
majetek by vSak mohl byt posouzen jako jiny obdobné zavazny vypovédni duvod podle §
2288 odst. 1 pism. d) NOZ a to zejména v pripade, Ze by takovy trestny ¢in mél vliv na
klidné souziti v domé nebo na pokojny vztah mezi najemcem a pronajimatelem... “*>*

Domnivam se, ze pokud bude ndjemce odsouzen pro Umyslny trestny cin
spachany na osobéach, které sice v daném domé nebydli, avSak maji kvalifikovany vztah
k pronajimateli, napf. jsou osobou blizkou (§ 22 odst. 1 OZ), tak je rovnéz mozné, aby
dal pronajimatel najemci vypoveéd podle § 2288 odst. 1 pism. d). V daném piipad¢ tedy
nepijde o ochranu klidu a pofadku v domé, avSak pljde dle mého nazoru o jiny
obdobné zavazny diavod pro vypovéd z najmu. Mulze jit o situace, kdy jiz nelze po
pronajimateli rozumné pozadovat, aby v ndjmu setrval. Dozajista miize byt obdobné

zdvaznym divodem spachéani trestného Cinu vici ditéti pronajimatele, a¢ to v byté

154 BAJURA, J., cit. 96, s. 53.

-62 -



nebydli, jako spachéni trestného ¢inu spachany na jiné osobé¢, ktera v daném domé bydli.
Muze se jednat o takovy zésah do z4jmu pronajimatele, ze kdyby jej predvidal pred
uzavienim smlouvy, tak by takovou smlouvu neuzaviel, nebot’ by bylo neunosné byt

zavazan ze smlouvy s takovou osobou.!®

8.3.2.3 Ma-li byt byt vyklizen z divodu veiejného zajmu (...)

§ 2288 odst. 1 pism. ¢) OZ: ,, ma-li byt byt vyklizen, protoze je z ditvodu verejného
zdjmu potrebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt
nebude mozné vitbec uzivat,

Obdobny vypovédni ditvod znala 1 pfedchozi pravni uprava, avSak § 711a odst. 1
pism. b) obcanského zakoniku zroku 1964, ve znéni uGc¢inném do 31. 12. 2013,
obsahoval dvé skutkové podstaty. Prvni skutkova podstata vypovédni diivodu spocivala
V tom, Ze je s bytem tfeba nalozit z divodu vetejného z4jmu, druhd, Ze byt nebo dim
vyzaduje kvalifikované opravy.%

Ptedchozi pravni tUprava stanovila, ze je dan vypovédni divod, ze strany
pronajimatele, také z diivodu oprav, které vyzaduje dim ¢i byt, pokud nebude mozné
byt ¢i dim po delsi dobu uzivat (§ 71la odst. 1 pism. b) Ob¢Z). Pticemz bylo
judikovéano, Ze pro danou vypovéd je nezbytnym piedpokladem rozhodnuti podle
stavebniho zékona, které doklada takové opravy, pro néz nebude mozné byt po delsi
dobu uzivat a muselo se jednat o takové opravy, které maji zachovat byt pro ucely
bydleni. Naopak, pokud by m¢lo jit o stavebni Upravy, na zéklad¢ nichz nebude byt
slouzit ucelu bydleni, resp. by neslouzil uc¢elu Zadnému, napt. by byla stavba odstranéna,
tak by se mohlo jednat o vypovéd’ z diivodu, Ze je nutné s bytem naloZit tak, ze nebude
mozné byt uzivat a to z diivodu vefejného zajmu.®’

Obcansky zdkonik takové opravy fesi jinym zplisobem. Za urcitych predpoklada
lze provést tpravu ¢i jinou zménu bytu nebo domu i bez souhlasu najemce (§ 2259 a
nasl. OZ), za predpokladu:

e takovou zménou se nesnizi hodnota bydleni a zaroven lze upravu nebo

155 Opacné Nejvyssi soud k vypovédnimu divodu pro hrubé poruseni dobrych mravi najemcem, coz byl
vypovédni divod, ktery znal ObcZ. Bylo judikovéano, Ze se chovani najemce musi vztahovat k souziti
vdomé. Musi se jednat o hrubé poruseni, které nemusi dosahovat trestného cinu nebo piestupku.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 6. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1012/2006.

156 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 2817/2007.

157 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 933/2000, uveiejnény pod &islem
5/2004 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
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zménu provést bez vétsiho nepohodli pro najemce, nebo
e provadi-li ji pronajimatel na ptikaz organu vefejné moci, anebo
e hrozi-li zvlast zdvazna ujma.

Pokud je kdané zméné¢ bytu nebo domu potiecba byt vyklidit, musi se
pronajimatel ndjemci zavazat, ze poskytne pfimétenou ndhradu ucelnych nédklada a
poskytne najemci pifiméienou zalohu. Jedna se o ndklady, které ndjemci vzniknou
s vyklizenim bytu (§ 2260 odst. 1 OZ). Pronajimatelovi informacni povinnosti vuci
najemci upravuje § 2260 odst. 2, zkracovani lhit pro splnéni informaéni povinnosti
upravuje § 2261 OZ.

Obcansky zakonik stanovi rovnéz vyvratitelnou domnénku, ze pokud ndjemce
neprohlési, Ze byt vyklidi, ma se za to, Ze vyklizeni odmitl. Toto prohldSeni miize
najemce ucinit ve lhlté 10 dnil po oznameni ze strany pronajimatele (§ 2260 odst. 3).

Pokud najemce odmitne byt vyklidit, resp. uplatni se vyvratitelnd domnénka, tak
je pronajimatel opravnén obratit se na soud, aby rozhodl o vyklizeni bytu, aniz by byl
dan vypovédni ditvod ze strany pronajimatele, jak tomu bylo podle pfedchozi pravni
upravy. § 2262 OZ déle upravuje lhitu, ve které se mize pronajimatel na soud obréatit a
za jakych podminek soud navrhu vyhovi, z daného ustanoveni je zifejmé, Ze neni
aplikovatelna vyse zminéna judikatura k opravam domu (diive vypovédni divod). Podle
§ 2262 odst. 2 soud navrhu vyhovi, pokud pronajimatel prokaze Gcelnost opravy ¢i jiné
zmény a zaroven prokaze nezbytnost vyklizeni.

Obcansky zékonik tedy upravuje pouze jednu z vySe zminénych skutkovych
podstat vypovédi. Jednd se o nutnost vyklizeni z divodu vefejného zajmu. Kdy
z ditvodu vetejného zdjmu je potiebné s bytem (domem) nalozit tak, ze byt nebude
mozné vibec uzivat. Nové OZ vyslovné upfesiiuje, ze byt nebude mozné uzivat:
,vibec®. Nov¢ je vyslovné stanoven pozadavek nutnosti vyklizeni bytu. § 711a Ob¢Z
upravoval vypoved’ ze strany pronajimatele s pfivolenim soudu, nové obcansky zakonik
takové ptivoleni nevyzaduje.

Pokud se tyka judikatury k prvni skutkové podstaté (tedy z divodu vetejného
zajmu), tak o tu se 1ze, dle mého nazoru, opfit.

Z judikatury lze dovozovat, ze ptikladem vefejného z4jmu muze byt ochrana
Zivota a zdravi, napf. ochrana pfed hlukem a exhalacemi. Nalozenim s bytem tak, Ze byt

nebude mozné viibec uzivat, je nutné rozumét to, Ze byt bude slouzit jinému ucelu nez

-64 -



bydleni nebo nebude slouzit ucelu Zadnému. Nejvyssi soud judikoval, ze takové
nalozeni sbytem (domem) bude realizovano prostfednictvim stavebnich ptedpist,
konkrétné pujde typicky o zménu stavby, zménu V uzivani stavby neb0 odstranéni
stavby. 1%

Lze dovozovat, ze ptedpokladem pro platnost vypovédi podle § 2288 odst. 1
pism. ¢) OZ bude ur¢itd forma spravni ¢innosti®®®, kterou pronajimatel dolozi onen
vefejny zajem, resp. doloZi naplnéni vypovédniho divodu.t®°

Pokud se tyka zmén staveb, zmén v uzivani staveb nebo odstraiiovani staveb, tak
formy spravni Cinnosti upravuje zak. ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim plénovani a
stavebnim tadu (stavebni zakon). MiZe se jednat o spravni rozhodnuti: stavebni
povoleni (§ 108 az § 115 SZ), rekolaudaéni povoleni (§ 126 odst. 4 SZ), povoleni
odstranény stavby (§ 128 odst. 4, odst. 6 SZ), natfizeni odstranéni stavby (§ 129 odst. 1
pism. a). Také se mize jednat o akt podle ¢asti IV. SR, to je dano tim, Ze v nékterych
piipadech stavebni zakon vyluduje aplikaci &asti II. a III. SR, tedy spravni fizeni, tudiz
se musi jednat o zbytkovou kategorii podle § 158 odst. 1 zak. ¢. 500/2004 Sb.,
spravniho fadu. Muze jim byt: ohlaseni stavby (resp. souhlas s provedenim ohlaseného
zémeru podle § 104 az 107 SZ), kolaudac¢ni souhlas (§ 122 SZ), rekolaudac¢ni souhlas (§
127 odst. 1 az 3 SZ), souhlas s odstranénim stavby (§ 128 odst. 1 az 3). Je mozné si také
piestavit vefejnopravni smlouvu (§ 116. § 78 odst. 5), ozndmeni stavebniho zdméru
s certifikdtem autorizovaného inspektora (§ 117), miize se také konat spole¢né tizemni a
stavebni fizeni (§ 94 a), spolecny tizemni souhlas a souhlas s provedenim ohlaseného
stavebniho zdmeéru (§ 96a). V ptipadé zmén staveb bude piedchazet vydani uzemniho
souhlasu, na tseku zemniho planovani (§ 96 odst. 2 pism. ¢)), resp. uzemni rozhodnuti
(§ 76 a nasl. SZ). Volny rezim, napf. kdy neni vyzadovéno stavebni povoleni ani
stavebni rozhodnuti (§ 103 SZ), obdobné u odstranovani staveb (§ 128 odst. 1, odkaz na
§ 103 SZ) nebude dle mého nazoru ptichazet, z hlediska vypovédniho divodu podle §
2288 odst. 1 pism. ¢) OZ, v tivahu, nebot’ se jedna o tak nezatézujici ptipady, jako jsou
napf. udrzovaci prace podle § 103 odst. 1 pism. c) SZ, Ze nebude zaloZen onen

vypovéedni ditvod.

1%8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 1998, sp. zn. 3 Cdon 7/96.

19 K pojmu formy spravni innosti viz HENDRYCH, D. a kol. Spravni pravo. Obecnd ¢ast. 8. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2012, s. 173.

160 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 1998, sp. zn. 3 Cdon 7/96.
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Pojem vetejny zajem je neurcitym pravnim pojmem, i ptes existenci dané¢ho aktu
podle stavebniho zdkona, ktery je nezbytnym ptedpokladem vypovédi, je na soudu, aby

v konkrétnim piipadé posoudil existenci vefejného zajmu.®!

8.3.3 Vypovéd’ najmu na dobu neurcitou podle § 2288 odst. 2

V § 2288 odst. 2 jsou upraveny vypovédni divody, po néz miize pronajimatel
vypovédét nijem na dobu neurcitou. Podle § 2288 odst. 2 pronajimatel nemiize
vypoveédét nagjem na dobu urcitou, jak vyplyva z dikce ustanoveni.

Vypovédni doba je rovnéz tiimésicni (§ 2288 odst. 2), béh upravuje § 2286 odst. 1
0OZ, ve vypoveédi musi byt uveden jeji divod (§ 2288 odst. 3 OZ).

Pronajimatel musi byt skute¢né vyuzit k i¢elu uvedenému jako vypovédni divod
podle § 2288 odst. 2. Jedna se o ochranu najemce pied zneuzitim vypoveédnich divodi
podle daného ustanoveni ze strany pronajimatele. Pronajimatel je vdzan jednomésicni
lhitou od dne vyklizeni bytu ndjemcem, pokud v této lhité byt nevyuzije k danému
ucelu, tak je povinen byt najemci znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu. Lhuta
nebézi po dobu potiebnou k Gipravé bytu za podminek (§ 2289 OZ):

e s upravou bylo zapocato nejdéle do dvou tydnti po vyklizeni bytu
e azaroven je vV upraveé fadné pokracovano.

Volba toho, zdali bude pronajimatel povinen byt znovu pronajmout najemci nebo
nahradi najemci vzniklou $kodu, bude na nijemci. Skoda miize vznikat v souvislosti s
tim, Ze se najjemce musel prestechovat. Tady mohou vznikat napt. ndklady za st€éhovaci
sluzbu, dale naklady na upravy bytu, kam se najemce piestéhoval, nové najemné muze
byt vyssi, a tudiZ mohla najemci vzniknout $koda tim, Ze v novém byté plati ndjemné
vyssi, nezli platil pGivodng, aé pronajimatel byt nevyuzil k danému uéelu. 162
Vypovédni davody jsou v § 2288 odst. 2 upraveny dva:

e ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manZelem, ktery hodla
opustit rodinnou domdacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo
manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

e potiebuje pronajimatel byt pro svého piibuzného nebo pro ptibuzného
svého manzela v piimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Ptedchozi pravni uprava obsahovala obdobny vypovédni divod, jednalo se o

161 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 26 Cdo 1642/2008.
162 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol,, cit. 14, s. 1295
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vypovéd s privolenim soudu, podle § 71la odst. 1 pism. a) Ob&Z: ,potrebuje-li
pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vauky, zete nebo snachu, své rodice
nebo sourozence;

Oproti piedchozi pravni Upravé je mozné si povSimnout, ze ne vzdy je
rozhodujici bytovd potfeba. Podle § 2288 odst. 2 pism. a) je rozhodujici, zdali
pronajimatel nebo jeho manzel bude byt skute¢né uzivat, dan¢ ustanoveni nestanovi nic
0 bytové potiebé ze strany pronajimatele ¢i jeho manzela, jako tomu bylo podle
piedchozi pravni upravy. Pronajimatel miize mit tedy sviij byt, a pfesto chce uzivat byt,
ktery pronajal.1®3

Zaroven musi byt splnéna podminka, ze byl podan navrh na rozvod, nebo
manzelstvi bylo jiz rozvedeno (§ 2288 odst. 2 pism. a) OZ). Dle mého nazoru, bude
podminka rozvodu manzelstvi, resp. ze byl alespoil podan navrh na rozvod manzelstvi,
vyzadovana i v pfipadé, ze byt ma byt uzivan pronajimatelem.!%4

Jazykovy vyklad § 2288 odst. 2 pism. a) muze byt problematicky, dané
ustanoveni neni Stastné¢ formulovédno. Zjazykového vykladu lze dovozovat, Ze se
podminka rozvodu vaze pouze Kk manzelovi pronajimatele, ktery hodla opustit
domaécnost: ,,... manzelem, ktery hodla opustit domacnost a byl podan navrh na
rozvod...«16°

Mam za to, ze je nutné dané ustanoveni vykladat v souladu s § 2 odst. 2 OZ, kdy
zakonnému ustanoveni neni mozné prikladat jiny vyznam, nez jaky plyne z vlastniho
vyznamu slov v jejich vzajemné souvislosti a z jasného tmyslu zdkonodarce. Bude
tudiz nutné ptihlédnout rovnéz k umyslu zakonodarce. OZ také stanovi, ze neni mozné
dovolavat se slov pravniho ptfedpisu proti jeho smyslu. Smyslem dané¢ho ustanoveni je
rovnéZ ochrana najemce tim, Ze omezuje pronajimatele, ktery miize vypovédét ndjem
bytu jen ze stanovenych divodu. V daném ptipad€, z divodu rozvratu manzelstvi hodla
pronajimatel nebo jeho manzel uzivat dany byt. Nemyslim si, ze by umyslem
zékonodarce bylo, aby pronajimatel mohl ndjem vypovédét v ptipade, ze chee byt sam

.....

OZ jiz vtomto vypovédnim divodu nevyzaduje, aby pronajimatel dany byt skute¢né

163 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit. 14, s. 1291, bod 39.

184 Opac¢né: BAJURA, 1., cit. 96, s. 73: ,,Bude-li tedy vypovédni divod spo&ivat v tom, Ze v byt& bude
bydlet sam pronajimatel, nemusi byt splnéna dalsi podminka spocivajici v tom, ze by pronajimatel musel
byt v rozvodovém fizeni nebo by jeho manzelstvi jiz muselo byt rozvedeno.*

SBAJURA, J., cit. 96, s. 73-74.
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potieboval. Neni tedy mozné dovolavat se, v tomto piipadé, striktniho jazykového
vykladu dané normy. Toho, Ze zdkonodarce mohl uzit interpunkci jinym zptisobem atd.

§ 2288 odst. 2 pism. b) OZ rozsifuje okruh piibuznych osob, pro néz
pronajimatel mize byt potfebovat, a z toho divodu je opravnén dat nijemci vypoved
z ngjmu bytu. Jedna se pribuzné pronajimatele nebo piibuzné jeho manzela:

e V linii piimé (§ 772 odst. 1 OZ), napft.: rodiCe, prarodice, déti, vnuci...
e nebo v linii vedlejsi (§ 772 odst. 2 OZ) v druhém stupni

V odborné literatuie se objevuje ndzor, ze se dané ustanoveni tykd rovnéz
bratrancti nebo sestienic.'%

S timto nelze souhlasit, nebot’ stupenn piibuzenstvi mezi dvéma osobami ve
vedlejsi linii se urCuje podle poctu zrozeni, jimiz pochdzi ob& od svého nejbliz§iho
spole¢ného piedka (§ 773 OZ).

Ve druhém stupni piibuzenstvi v linii vedlej§i jsou spolu tedy ptibuzni
sourozenci (bratr, sestra). Prvni stupen piibuzenstvi v linii vedlej$i neni. Piibuzenstvi
s mym bratrancem ¢&i sestienici je pfibuzenstvi ve stupni &tvrtém. 26’

K vypovédnimu divodu pro potieby piibuznych existuje pomérné bohata
judikatura.

Vypovédét ndjem bytu z divodu potieby bytu podle § 2288 odst. 2 pism. b) mize
pouze pronajimatel, ktery je fyzickou osobou.'®

Pronajimatel musi ve vypovédi uvést, ve prospéch které z osob byt potiebuje. To
plati i v pfipadé déti pronajimatele. Musi uvést, pro které z déti byt potiebuje, pro které
z nich tedy najem bytu vypovida. Pokud by nastala naléhavéjsi bytova potieba jiného
ditéte, musi byt podana nova vypovéd ve prospéch tohoto ditéte. 5

Bylo judikovéno, Ze je ddna bytova potfeba dané osoby vzdy, pokud nema vlastni
byt. AvSak je tfeba posuzovat, zdali je také mozné po najemci spravedlivé pozadovat,
aby byt z toho divodu opustil. Je tteba posuzovat vék najemce, dobu, po kterou byt
uzival, jeho zdravotni stav. Jinak by vypovéd’ mohla byt posouzena v rozporu s dobrymi

mravy.t"0

166 Napt. HULMAK, cit. 23, s. 461 nebo KABELKOVA, E., DEJLOVA, H, cit. 43, s. 336. nebo
SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 154.

167 KINCL, J., SKREJPEK M., URFUS V., cit. 2, 5. 72.

188 To Ize dovodit z judikatury: Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 3. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1/96.

169 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006.

170 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2297/2004.
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Je nutné také posuzovat miru potieby piibuzného, pro néhoz pronajimatel byt

potiebuje. 1’
8.3.4 Vypovéd’ najmu bez vypovédni doby podle § 2291

Pronajimatel ma pravo najem bytu vypovédét bez vypovédni doby, pokud
najemce porusi svou povinnost zvlast zdvaznym zpusobem (§ 2291 odst. 1 OZ). Jak jiz
bylo uvedeno vyse, jednd se o specialni ustanoveni k § 2232 OZ. Pronajimatel ma
rovnéz pravo pozadovat, aby najemce byt odevzdal bez zbyte¢né¢ho odkladu, zaroven je
stanovena lhtta jednoho mésice, v niz musi najemce byt nejpozdéji odevzdat (§ 2291
odst. 1 OZ).

Podle diavodoveé zpravy se jedna o vypovéd sankcéniho charakter a vzhledem
K tomu, ze zde neni stanovena vypovédni doba, tak musi mit dané poruseni urcitou, a to
nemalou intenzitu.!’?

Vzhledem k tomu, ze se jedna o vypoveéd bez vypovédni doby, tak najem skonci
doruenim vypoveédi najemci, tedy okamzikem, kdy se vypovéd dostane do sféry
najemce, viz 8.1.3.

Jednozna¢né musi byt poruSeni intenzity vyssi, nez je poruseni hrubé, nebot’ pro
hrubé poruSeni povinnosti ndjemce muze pronajimatel nijem vypoveédét v tiimesi¢ni
vypoveédni dobé (§ 2288 odst. 1 pism. a) OZ), kdezto pro zvlast zavazné poruseni bez
vypovédni doby.

Obcansky zakonik obsahuje demonstrativni vycet toho, co se rozumi poruSenim
povinnosti zvlast' zdvaznym zpiisobem (§ 2291 odst. 2 OZ):

e njjemce nezaplatil ndjjemné a naklady na sluzby za dobu alespon tii
meésicu,

e poskozuje-li byt nebo diim zavaznym zplsobem nebo nenapravitelnym
zpusobem,

e zpisobuje-li jinak zdvazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam,
které v domé bydli,

e uziva-li neopravnéné byt jinym zptisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo
ujednano.

Vzhledem Kk tomu, ze obcansky zakonik uvadi neuzavieny vycet, tedy pouze

171 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 4. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1359/2005.
172 Diivodova zprava, k § 2291.
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ptiklady zvlast zdvazného poruseni povinnosti ndjemcem, tak se mize jednat i o
poruseni jinych povinnosti najemce, ale musi byt naplnéna intenzita zvlast zavazného
poruseni.

Zahrani¢ni kodexy mohou vymezovat diivody pro vypoveéd bez vypovédni doby
odlisné. To co je podle Ceské pravni upravy klasifikovano jako hrubé poruseni
povinnosti, mize byt divodem pro vypovéd bez vypovédni doby. Némecky kodex
BGB upravuje jako vypovédni divod, ze kterého je mozné vypoveédét najem bez
vypovédni doby, za urcitych podminek, prodleni s platbou jistoty nebo ruseni potadku
v domg.1"3

Z demonstrativniho vyctu vyplyva, ze doslo ke zméné oproti predchozi pravni
upravé. Jak jiz bylo uvedeno vyse, prodleni s placenim nadjemného pro dobu tfi mésicti
bylo hrubym porusenim povinnosti ndjemce a zaklddalo moznost pronajimatele
vypoveédét najem s vypoveédni dobou (§ 711 odst. 1 pism. b) Ob¢Z). Za hrubé poruseni
povinnosti najemce bylo mozné povazovat také uzivani bytu k jinému ucelu nez
k bydleni.}™

Podle § 679 odst. 3 Ob¢Z: ,,Pronajimatel mize kdykoli odstoupit od smlouvy,
uziva-li ndjemce pres pisemnou vystrahu pronajatou véc nebo trpi-li uzivani véci
takovym zpiisobem, Ze pronajimateli vznika Skoda, nebo Ze mu hrozi znacna skoda (...)

Na zaklad€ tohoto srovnani je opét zieymé, ze zdkonodarce v oblasti najmu
preferuje vypovéd pred odstoupenim od smlouvy.

Pronajimatel musi uvést ve vypovédi, vV ¢em spatiuje zvIast zavazné poruSeni
povinnosti najemce, a to pod sankci nicotnosti.

OZ rovnéz vyzaduje, aby pronajimatel pfedem najemce vyzval, aby odstranil své
zavadné chovani nebo odstranil protipravni stav. Takova vyzva musi predchazet
doruceni vypovédi a pronajimatel musi ndjemci stanovit pfiméfenou lhitu k naprave.
TaktéZ pod sankci nicotnosti. (§ 2291 odst. 3 OZ)

Z dikce daného ustanoveni Ize dovozovat, Ze pokud najemce odstrani své
zavadné chovéni, resp. odstrani zavadny stav, tak pronajimateli zanikne pravo najem

vypoveédét bez vypovédni doby. Pokud nijemce bude nésledné ve zvlast zavazném

173 SVATONOVA, Eva. Vypovédni ditvody najmu bytu bez vypovédni doby (dle o. z. a BGB). Bulletin
advokacie, 7-8/2014, s. 42 a nasl. Dostupny také z WWW: http://www.cak.cz/assets/komora/bulettin-
advokacie/ba 7-8 web.pdf

174 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000, SVESTKA, I., SPACIL, I.,
SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obécansky zdkonik I, II. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2114,
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porusovani pokraCovat, tak pronajimatel nebude povinen znovu jej vyzvat, nebot’
pronajimatel jiz vyzvu ucinil, nijemce sice napravil své zavadné chovani nebo
protipravni stav, avsak nasledné¢ opét zvlast zavazné porusil své povinnosti. Tehdy jiz
bude pronajimatel opravnén nijem vypovédét bez vypovédni doby. Piestoze ndjemce
odstranil zavadné chovani ¢i protipravni stav zpasobujici zvlast zavazné poruseni
povinnosti najemce, tak dané poruseni vSak mize piesto piedstavovat hrubé poruseni
povinnosti, pronajimatel by tedy mohl vyuzit pravo vypoveédét najem podle § 2288 odst.
1 pism. a) 0Z.1"®

8.34.1 Nezaplaceni najemného a nakladi na sluzby (...)

Podle § 2291 odst. 2 OZ je rozhodujici doba, po kterou ndjemce nezaplatil
najemné a naklady na sluzby. Tato doba ¢ini alesponl 3 mésice.

Jedna se tedy o obdobny vypovédni diivod, ktery znal § 711 odst. 1 pism. d)
obcanského zakoniku z roku 1964, ve znéni u¢inném do 30. 3. 2006, avsak podle
predchozi pravni upravy se jednalo o vypovéd s vypovédni dobou, toto prodleni
predstavovalo hrubé poruseni povinnosti najemce. Naopak podle § 711 odst. 1 pism. b)
obcanského zakoniku, ve znéni platném do 31. 12. 2013, byla rozhodna vyse dluhu ze
strany najemce, a to vySe odpovidajici trojndsobku meési¢niho nidjemného a uthrady za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu.!"®

Pokud se tyka urcitosti vypoveédi z divodu neplaceni ndjemného, tak Nejvyssi
soud judikoval, Ze nejlepSim zplisobem skutkového vymezeni dan¢ho vypovédniho
diivodu je uvedeni konkrétnich mésict, za které najemce nezaplatil ndjemné a néklady
na sluzby a dale uvedeni toho, jakou ¢astku najemce nezaplatil.*”’

Podle Nejvyssiho soudu je neplacenim ndjemného 1 situace, kdy neni najemné
placeno v plné vysi, tedy pokud ndjemce plati nizsi ndjemné, nez které ma platit.}’®

§ 2291 odst. 2 OZ vymezuje nezaplaceni ndjemného a ndkladi na sluzby za dobu
alespon tii mésict, jako ptiklad poruSeni povinnosti zvlast’ zavaznym zplisobem.

Je podstatné, zdali k danému poruSeni doslo, pfi€emZ protipravni stav jiz nemusi

trvat v dobé doru¢eni vypovédi.l’

175 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 157.

176 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 5. 2008, sp. zn. 26 Cdo 731/2008.

17 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 1109/2009.

178 Napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 26 Cdo 372/2008, usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 6. 2. 2003, sp. zn. 26 Cdo 585/2002.

179 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000.

-71 -



V této souvislosti je nutné poukazat na § 2291 odst. 3 OZ. Jina bude situace
Vv pfipadé, kdy najemce protipravni stav odstrani v pfimétené lhité, kterou najemci
poskytl pronajimatel. Pokud protipravni stav najemce v dané lhité odstrani, tak
pronajimatel nebude opravnén najem vypovédét bez vypovédni doby.

Vyse uvedené se tedy uplatni, pokud pronajimatel pted dorucenim vypovédi sice
najemce vyzval k odstranéni protipravniho stavu v piiméfené dobé€, avSak najemce
protipravni stav odstranil az opozdéné, pak neni rozhodné, ze protipravni stav jiz v dob¢
doruceni vypovédi netrva.

Nejvyssi soud se opakované zabyval otazkou souvislosti dobrych mravli a
vypovédi pro neplaceni najemného, povazoval za ustalenou judikaturu, Ze je
opodstatnéné zohlednéni toho, zdali je vypovéd’ z nagjmu bytu pro neplaceni najemného
v souladu s dobrymi mravy. Bylo také judikovano, ze pokud najemce zaplati dluzné
najemné po doruceni vypoveédi, tak to mize mit vliv na soulad vypovédi s dobrymi
mravy. Odepftit pronajimateli pravo vypovédi bylo vSak situaci vyjimec¢nou, musela to
odiivodiiovat tizivd socidlni situace najemce. Tato ustalend judikatura se vSak
vztahovala k vypovédi pro neplaceni najemného podle pravniho stavu do 30. 3. 2006.
V této dobé vyzadovala tato vypoveéd ptivoleni soudu. Soud mohl, v soudnim fizeni o
privoleni k vypovédi, posoudit jednani pronajimatele, ktery dale na vypovédi trva, i
kdyz najemce dluzné najemné zaplatil a jeho dluh byl zptisoben onou zévaznou tizivou
socialni situaci, jako jednani v rozporu s dobrymi mravy.!

Vzhledem Kk tomu, ze se jednalo o vypovéd s pfivolenim soudu, mél najemce
moznost zaplatit dluzné niajemné 1 po doruCeni vypovédi, po podéani Zaloby
pronajimatelem, ¢i dokonce béhem soudniho fizeni o pfivoleni soudu, pokud nadale
najemné fadné plati. Ve vyjimecné situaci, za prokazani pfi¢inné souvislosti mezi
neplacenim najemného a tiZivou socidlni situaci najemce, nemusel soud k vypovédi
pfivolit pro rozpor s dobrymi mravy.!?

Avsak bylo nutné také zohlednovat divody na stran¢ pronajimatele, zdali je viibec
mozné po ném spravedlivé pozadovat, aby mu bylo odepteno pravo vypovedi, 1 kdyz
byl vypoveédni divod dén k okamziku doruceni vypovédi. Bylo rovnéz judikovéno, ze

objektivni tiZzivd situace ndjemce nemilZze sama o sob€ znamenat rozpor dobrymi

180 SEL UCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 157.
181 Napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 2724/2008.
182 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 880/2008.
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mravy.183

Judikatura se zménila v souvislosti s novelou obc¢anského zakoniku. Po 30. 3.
2006 jiz vypovéd pro neplaceni najemného nevyzadovala piivoleni soudu. Nejvyssi
soud rozhodl, Ze pokud soudy posuzuji platnost vypovédi pro neplaceni najemného
z hlediska souladu s dobrymi mravy, tak nelze brat v Gvahu to, Ze najemce zaplatil
najemné az po doruceni vypovédi. Pravné vyznamné jsou pouze okolnosti, které¢ byly
objektivné dany v okamziku doruéeni vypovédi. 84

Na zaklad¢ vySe citované judikaturu je mozné upozornit pronajimatele, Ze
v ptipadé, kdy najemce zaplati dluzné najemné pred doruéenim vypovédi a zaroven
pronajimateli dolozi, Zze najemné nezaplatil z divodu tizivé socialni situace, mél by
pronajimatel promyslet, zdali nebude vypovézeni ndjmu Vv rozporu s dobrymi mravy.
ME¢Il by nejspise zvazit divody, které svéd¢i pro vypovéd ndjmu, tedy ono prodleni
S placenim najemného a také divody na stran¢ najemce. Muze tedy dojit k situaci, ze
pronajimatel vyzve najemce k zaplaceni dluzného najemného a poskytne mu k tomu
pfiméfenou lhitu podle § 2291 odst. 3 OZ. Néjemce v dané lhiit€¢ najemné nezaplati,
avSak proto, ze tak zkritka nemohl ucinit z dGvodu socialni situace. N4jemce vSak
najemné zaplati dodatec¢né, a to pred doruenim vypovédi a zaroven se zavaze, ze bude
nadale platit ndjemné vcas, napf. ziskal nové zaméstnani. A€ je pronajimatel opravnén,
podle § 2291 OZ, njjem vypoveédét bez vypovédni doby, nebot nijemce zvlast
zavaznym zpusobem porusil svou povinnost a protipravni stav neodstranil v ptimétené
dobé a neni rozhodné, Ze protipravni stav netrva v dobé doruceni vypovédi, tak by mél
zohlednit, zdali bude vypovéd’ v souladu s dobrymi mravy.

Je tfeba upozornit na pfimo souvisejici ustanoveni § 2253 OZ, které se tyka
dluzného najemného, o némz je spor. § 2253 se vSak vztahuje i na naklady na sluzby a
zalohy na sluzby (§ 2251 OZ). Najemce je chranén pied vypoveédi pro nezaplaceni
najemného, pokud ulozi dluzné ndjemné nebo spornou Cast najemného do notéiské
uschovy a vyrozumi o tom pronajimatele. Jedna se o situace, kdy se strany nedohodnou
o dluzném najemném, sporu ohledné najemného. Najemce chce ndjemné zaplatit, av§ak
V jiné vysi, nez poZaduje pronajimatel. I za této situace je najemce chranén, pokud uloZzi

dluzné njjemné do notarské uschovy, tak pronajimatel neni opravnén vypoveédét ndjem

183 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 2. 2003, sp. zn. 26 Cdo 2173/2002.
184 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11. 2014, sp. zn. 26 Cdo 1948/2014, rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 23. 1. 2012, sp. zn. 26 Cdo 100/2012.
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pro dluzné najemné (§ 2253 odst. 1 OZ).

Néjemce ma moznost branit se v daném sporu piipadné i soudné, je chranén pied
vypoveédi. Pokud by pronajimatel, pies vyse uvedené, najem vypovedeél, jednalo by se 0
neplatnou vypovéd’. Dle mého nazoru je mozné dovozovat neplatnost absolutni podle §
588 OZ, a to z divodu, ze by takova vypovéd byla v rozporu se zdkonem a zjevné
naruSovala vetejny poradek, nebot’ je ddna ochrana najemce jako slabsi smluvni strany a
najemce postupoval podle zékona.

Rovnéz je tfeba upozornit na § 2253 odst. 2 OZ, ktery se vztahuje na situaci, kdy
pronajimatel odmitd plnit z ndjemni smlouvy, protoze nédjemce nezaplatil nidjemné.
Pronajimatel je povinen plnit své povinnosti znajmu jen v piipadé, ze najemce
postupuje tak, jak bylo uvedeno, tedy prostfednictvim notatrské ischovy a vyrozuménim
pronajimatele, az tehdy se najemce mize uspéiné doméhat plnéni ze smlouvy.'8

Naopak neni mozné, aby ndjemce prestal platit najemné, pokud pronajimatel
neplni své povinnosti, napf. pokud pronajimatel neodstrani poSkozeni nebo vady bytu.
Najemce miize postupovat podle zakona, napi. podle § 2265 nebo § 2266 0Z.18

Pan doktor Kiecek dovozuje, Ze se nebude jednat o zvIast zdvazné poruseni
povinnosti ndjemce, pokud sice najemce nezaplatil njjemné a ndklady na sluzby za
dobu alespon tfi méesicil, avSak slouzil pronajimateli jistotu (§ 2254 OZ), ktera postacuje
na zaplaceni dluzného najemného, resp. nakladi na sluzby. Najemce nesplnil svou
povinnost, av§ak pronajimateli nic nedluzi, a to za podminky, Ze se jedna o ojedinély
ptipad.t8’

8.3.4.2 PosSkozovani bytu nebo domu (...), zpiisobovani jinak
zavaznych Skod nebo obtizi (...)

Podle demonstrativniho vyctu stanoveného ustanovenim § 2291 odst. 2 OZ,
najemce poruSuje svou povinnost zvlast zdvaznym zplisobem mimo jiné tak, Ze: ,,...
poskozuje-li byt nebo dum zdavaznym nebo nenapravitelnym zpiisobem, zpiisobuje-li
Jinak zavazné skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domeé bydli...

Ptedchozi pravni Gprava obdobny vypovédni diivod neobsahovala, avSak podle

jiz citovaného ustanoveni bylo mozné od smlouvy odstoupit: ,,Pronajimatel miize

185 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol,, cit. 14, s. 1212.

186 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2573/2008.

187 KRECEK, Stanislav. N&kolik poznamek k ustanovenim zvlastni asti nového ob&anského zékoniku,
tykajicich se nagjmu bytu. Bulletin advokacie, 5/2014, s. 19.
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kdykoli odstoupit od smlouvy, uZiva-li najemce pres pisemnou vystrahu pronajatou véc
nebo trpi-li uzivani veci takovym zpiisobem, Ze pronajimateli vznikd Skoda, nebo Ze mu
hrozi znacna Skoda (...)“ (§ 679 odst. 3 Ob¢Z)

Pokud se tyka poskozeni a vad, které zptisobi najemce, tak ty by mél ndjemce
také odstranit. Pokud je ndjemce neodstrani a pokud ndjemce za poSkozeni a vady
odpovida, tak je odstrani pronajimatel na ndklady ndjemce (§ 2267 OZ). Obdobné
ustanoveni obsahovala i piedchozi pravni Gprava v § 693 ob¢anského zakoniku z roku
1964. Nicméné § 693 vyzadoval ptechozi vyzvu ze strany pronajimatele, a to pred tim,
nez pronajimatel poSkozeni odstrani.

Nejvyssi soud judikoval, ze § 693 ObCZ je zvlastnim piipadem objektivni
odpovédnosti a jednd se o specidlni ustanoveni k obecnym ustanovenim o odpovédnosti
za Skodu. Pronajimatel nemiize Zalovat ndjemce o ndhradu Skody, kterou najemce
zpusobil poskozenim bytu, pokud zatim nevynalozil naklady na opravu bytu.
Pronajimatel ma pravo po ndjemci pozadovat odstranéni poskozeni nebo muze opravit
byt sdm a Zalovat ndjemce o nahradu nékladii. Neni vSak vylou€eno, aby pronajimatel
pozadoval nahradu zplsobené Skody nad rdmec vynalozenych nakladl na opravu bytu,
a to podle obecnych ustanoveni o odpovédnosti za §kodu. 88

Podle stejného rozsudku Nejvyssiho soudu CR: ,, Ukonceni ndjemniho vztahu
nemd na existenci naroku pronajimatele dle uvedeného ustanoveni viiv (...)“

Dle mého nazoru je uvedend judikatura aplikovatelna i podle G€inné pravni
upravy, tedy v souvislosti s § 2267 OZ.

V ptipad€, Ze najemce poskodil byt a pokud ma tokové poskozeni intenzitu
zvlast’ zavazného poruseni povinnosti nijemce, tak je pronajimatel opravnén najem
vypovedét bez vypovédni doby. Bez ohledu na to, Ze najjem skonc¢i, méa pronajimatel
pravo pozadovat ndhradu nakladi, které vynalozi na odstranéni poskozeni nebo vad,
které ndjemce zptsobil a zarovei je neodstranil. (§ 2291, § 2267 OZ)

Pokud najemce posSkodil byt nebo diim a neodstranil dané poskozeni, avSak neni
naplnéna intenzita poruseni povinnosti pro vypoveéd bez vypovédni doby, tak se miize
rovnéZ jednat o hrubé porusSeni povinnosti najemce, pronajimatel je tudiz opravnén
najem vypovédét s vypoveédni dobou. &

Vypovédni diivod pro zpusobeni jinych Skod ¢i obtizi pamatuje na situace, kdy

188 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2014, sp. zn. 25 Cdo 1826/2014.
189 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 147.
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dochazi k poskozovani majetku pronajimatele nebo osob, které v domé bydli. Nebo
najemce zpusobuje obtize svym chovanim, napf. tak, ze obtézuje nepfiméfenymi

emisemi. V obou pfipadech musi byt prokdzano zvlast zavazné poruSeni povinnosti

najemce. %
8.3.4.3 Neopravnéné uzivani bytu jinym zpiisobem nebo k jinému tcelu

Podle ptedchozi pravni Gpravy bylo mozné klasifikovat uzivani bytu k jinému
ucelu nez k bydleni za hrubé poruSeni povinnosti najemce, a tedy naplnéni vypovédniho
divodu vypovédi s vypovédni dobou. Hrubym poruSenim povinnosti nijemce bylo
provozovani podnikatelské cCinnosti v byté, naopak takovym porusenim povinnosti
nebylo uvedeni adresy pronajatého bytu jako mista podnikani.!

Nejvyssi soud dovodil, Ze pokud ndjemce uziva byt prevazné k ucelu bydleni, tak
za urCitych podminek miize v byté¢ provozovat i vydélecnou ¢innost. Podminkou je, ze
dand Cinnost: , neobtézuje vlastnika ani dalsi ndjemce nad primérenou miru
(...) " Nejvyssi soud uvedl i ptiklady danych ¢innosti, zejména se jednalo 0 uméleckou
ginnost ¢i kancelaiskou ¢innost.1%2

Obcansky zakonik vyslovné umoziuje najemci v byté i pracovat nebo podnikat,
ale pouze za stanovenych podminek. Prace nebo podnikani nesmi zplsobit zvySené
zatiZzeni pro byt nebo diim (§ 2255 odst. 2 OZ).

Jak jiz bylo uvedeno, pro aplikaci zvlaStnich ustanoveni o ndgjmu bytu je rozhodny
el nagjmu. Ugelem je uspokojovani bytové potieby (§ 2235 odst. 1 OZ.), viz 1.4 .

Aby se jednalo o najem bytu, tak ndjemce musi v byté¢ skutecné bydlet. Navic
mize v byté i pracovat nebo podnikat.1%

O zvlast' zavazné poruSeni povinnosti ndjemce se muize jednat v piipadg, Ze
njjemce vyuziva byt pouze k podnikani nebo pokud bude podnikani zpusobovat
zvySené zatizeni pro byt nebo dim, které bude ptredstavovat zvlast zdvazné poruSeni

povinnosti.1%*

190 SEL UCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 163 a's. 164.

191 Nap#. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 11. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3257/2008, rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 31. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000.

192 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 5. 2008, sp. zn. 28 Cdo 964/2008.

19 KRECEK, Stanislav. Podnikani v byté (§ 2255 odst. 2 o. z.) v souvislostech. Bulletin advokacie,
10/2015, s. 57.

19 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 165.
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8.3.5 Vypovéd’ naijmu s dvoumési¢ni vypovédni dobou podle §
2283 odst. 1

Vypovédni diivod ze strany pronajimatele upraveny v § 2283 odst. 1 OZ se tyka
problematiky nasledkti smrti najemce, resp. ptechodu najmu.

Smrti ndjemce v zasad¢ ndajem bytu ex lege nezanika. (Vyjimkou je najem
sluzebniho bytu podle § 2299 OZ a najem bytu zvlastniho urceni podle § 2301 odst. 1
0z)

K ptechodu najmu bytu, za splnéni dalSich podminek stanovenych OZ, muze
dojit v ptipadé, Ze byl ndjemce vyluénym ndjemcem bytu a v byté s nim Zila dalsi osoba.
Pokud by se totiz jednalo o spole¢ny ndjem, tak nedojde k ptechodu ndjmu, stranou
najmu zustavaji ostatni najemci. Pokud by v byté nezila jind osoba s najemcem, tak
nema najem na koho pfejit, prava a povinnosti znijmu by se stala predmétem
dédictvi. 1%

Pokud by smrti ndjemce zarovein doSlo k zaniku manzelstvi a pokud méli
manzelé spolecné najemni pravo k bytu nebo domu, tak najemcem ziistava pozustaly
manzel. Nicméné pokud mél ndjemni pravo jen jeden z manzelii v dané domacnosti, tak
se aplikuji ustanoveni o najmu bytu, § 2279 a nasl. (§ 766 OZ). Srov. také kapitolu
16.2.

K ptechodu najmu bytu na ¢lena nijemcovy domacnosti mize dojit za splnéni
kumulativné stanovenych podminek podle § 2279 odst. 1:

e njjemce zemfiel,

e nejde o spolecny najem bytu,

e existence dalSiho ¢lena ndjemcovy domadcnosti, ktery zil v byté¢ ke dni
smrti ndjemce a nema vlastni byt,

e je-li onim ¢lenem domacnosti osoba jina nez stanovi vycet § 2279 odst. 1,
tak k pfechodu najmu dojde, jen pokud s tim pronajimatel souhlasil.

Dalsi prava a povinnosti pii piechodu ndjmu upravuji ustanoveni § 2279 a nasl.
OzZ.

Rovnéz mize dojit k pfechodu najmu i na vicero osob, které spliiuji podminky

pro pfechod najmu. Prava a povinnosti z ndjmu piejdou spolecné a nerozdilng. (§ 2279

195 SELUCK A, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 198.
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odst. 3, § 2280 OZ)

Nedojde-li k ptechodu najmu na ¢lena najemcovy domacnosti, tak piechazi prava
a povinnosti z najmu na najemcova dédice (§ 2282 OZ).

Pro ptipad, Ze dojde k pfechodu najmu na najemcova dédice, je stanoveno pravo
vypoveédét najem. Toto prava svédCi jak pronajimateli, tak ndjemcovu dédici (§ 2283
odst. 1 a odst. 2 OZ).

Pronajimatel mize najem vypovédet v kratsi vypovédni dobé dvou mésic. Ve
vypoveédi nemusi uvést jeji divod.

Pravo pronajimatele vypovédét ndjem je omezeno lhitou tii mésict. Lhuta plyne
od okamziku, co se pronajimatel dozveédél: ,, ... Ze ndjemce zemrel, Ze prdva a
povinnosti z ndjmu na clena ndajemcovy domdcnosti nepresla a kdo je ndajemcovym
dédicem nebo kdo spravuje poziistalost. “ (§ 2283 odst. 1 OZ)

Lhuta je lhatou prekluzivni, tedy jejim uplynutim pravo dat vypovéd z najmu
bytu zanika. Jedna se o lhitu hmotnépravni, nepostaci tedy, ze je posledni den lhuty
vypovéd predana poskytovateli postovnich sluzeb, jako je tomu Vv pifipadé lhit
procesnich.%

| v pfipadé vypovédi podle § 2283 odst. 1 OZ se aplikuje § 2286 OZ, jedna se o
pozadavky pisemné formy, doruceni vypovédi najemci, béhu vypovédni doby a
nezbytnosti pouceni najemce o pravu vznést namitky proti vypoveédi a obratit Se na

soudni piezkum.®’

9  Jiné zpisoby skonceni najmu bytu
9.1 Vyklizeni bytu

Jak jiz bylo zminéno, tak smrti ndjemce v zadsadé najem bytu nezanika. Nejsou-li
splnény podminky pro pfechod najmu na ¢lena najemcovy domacnosti, tak prava a
povinnosti piechazi na najemcova dédice. Podminky pro pfechod najmu jsou uvedeny
v kapitole vyse: 8.3.5 . Napftiklad se mize jednat o situaci, kdy najemce zil sam, neni
zde ¢lend nijemcovy domdacnosti nebo najemce mél sice ¢lena domdacnosti, ale ten ma
vlastni byt nebo se jedna o jinou osobu, nez stanovi vycet § 2279 odst. 1 a pronajimatel

neda k pfechodu najmu souhlas.

196 SVESTKA, J., DVOI:{AK, J., FIALA J. a kol., cit. 14, s. 1273.
197 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol., cit. 14, s. 1273.
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N4jemctv dédic, ale rovnéz i pronajimatel jsou opravnéni najem vypoveédet podle
§ 2283 OZ, vypovedi jsem se jiz v této praci zabyval.

Otazkou je, co v piipadé, kdy neni najemcuv dédic znam. Pronajimatel se muize
dostat do situace, ze nemuze najem bytu vypoveédét, nebot’ nezna najemce, nevi, na
koho ptesel najem bytu, neni viici komu vypovidat a komu vypoveéd’ dorucit.

I na tuto situaci obCansky zakonik pamatuje a pronajimatel mize i v tomto
piipadé najem bytu skoncit. Mize byt vyklidit podle § 2284 OZ, vyklizenim néjem
zanika. Nejde tedy o vypovéd’, ale jde o faktické jednani.

Pronajimatel vSak s vyklizenim musi pockat Sest mésici po smrti ndjemce.
S véemi najemce nelze nakladat libovolné, pronajimatel je povinen je ulozit ve
vetejném skladisti nebo u jiného schovatele, ale ¢ini tak na ndklad dédice. Ngjemciv
dédic je omezen lhitou, ve které si mlize véci prevzit a proplatit ndklady na uskladnéni.
Pokud véci nepievezme bez zbytecného odkladu, tak je pronajimatel opravnén véci
prodat, opét na ucet dédice. Pokud se najemctiv dédic, ktery nebyl znam, ptihlasi
opozdéné, tak muze pozadovat vytézek z prodeje véci, ale musi uhradit ndklady na
uschovu véci. (§ 2284 0Z)

9.2 Oznameni ucinéné osobou splitujici podminky pro piechod

najmu

RovnéZ mlze dojit k situaci, kdy jsou splnény podminky pro pfechod najmu na
¢lena najemcovy domécnosti, avSak dana osoba nechce v najmu bytu pokracovat.

Osoba splitujici podminky pro prechod najmu je opravnéna ndjem bytu skoncit.
Miize tak u€init ozndmenim vuci pronajimateli, které musi mit pisemnou formu. Najem
zanikd dojitim ozndmeni do sféry pronajimatele (§ 2279 odst. 4 OZ).

Zanika najem toliko osoby, ktera u¢ini oznameni o nepokra¢ovani v najmu, pokud
najem piesel na vicero ¢lent najemcovy domacnosti, tak nadjem bytu pokracuje.'®® Coz
Ize dovozovat i jazykovym vykladem § 2279 odst. 4 véty za stiednikem, z pouziti slov
,,jeji najem zanika “.

Nelze souhlasit s tim, ze dojde k dédéni prav a povinnosti z najmu, pokud ¢len
najemcovy domacnosti, ktery splituje podminky pro ptrechod ndjmu, oznami, Ze nechce

V najmu pokracovat podle § 2279 odst. 4 OZ, resp. § 2280 OZ, jak uvadi komentar

198 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 179.
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SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol, cit. 14, s. 1271. Nebot s onim
ozndmenim obcansky zdkonik spojuje zanik ndjmu (§ 2279 odst. 4). Ono oznameni
piipadd v ivahu pravé tehdy, pokud dojde k pfechodu ndjmu na c¢lena ndjemcovy
domaécnosti, ale opravnénad osoba nechce v ndjmu pokracovat. Mizou tedy nastat dvé
situace, najem prejde na jednoho Clena najemcovy domacnosti nebo piejde na vicero
osob. Pokud ndjem piejde na jedinou osobu a ta uéini oznameni podle § 2279 odst. 4,
tak najem zanikd a nemtiZze tudiz pfechazet na dédice. Nic na uvedeném nemeéni ani
situace, kdy ndjem piejde na vicero opravnénych osob, pokud oznadmeni ucini toliko
jeden najemce, tak budou v ndjmu pokracovat ostatni ¢lenové domacnosti, resp. jiz
najemci.t®®

Néjemce ma pravo ucinit ono prohldseni pouze ve lhiit€ jednoho mésice od smrti
ptvodniho najemce. Jedna se o lhiitu prekluzivni, pokud uplyne, tak najem skonci
jinymi zptisoby skonceni ndjmu bytu. Strana mize napf. ndjem bytu vypovédét, a to za

podminek stanovenych zakonem nebo smluvng.?®

9.3 Smrt najemce

Jak jiz bylo uvedeno, smrti ndjemce v zdsadé¢ ndjem nezanikd, miZe nasledné
zaniknout oznamenim, néslednou vypovédi ¢i vyklizenim bytu. Touto problematikou
jsem se jiz v praci zabyval.

Lze dovozovat, Ze smrti ndjemce ndjem nekonci ani tehdy, pokud doslo k odiimrti,
Na stat se totiz hledi jako na zakonného dédice (§ 1634 0Z).20

Z uvedené zasady zna obcCansky zakonik vyjimku, jedna se o najem sluzebniho
bytu a najem bytu zvlastniho urceni, kdy najem skon¢i smrti ndjemce (§ 2299 a § 2301
02).

Ngjem sluzebniho bytu je specifickym ndjmem bytu. Specidlni ustanoveni o
najmu sluzebniho bytu jsou v § 2297 az 2299 OZ. Vyznam sluzebniho bytu spociva
Vtom, Ze mohou byt omezena prava ndjemce a dale jsou zde upravena zvlastni
ustanoveni o skonceni ndjmu sluzebniho bytu.

§ 2297 OZ vymezuje, kdy se jednd o ndjem sluzebniho bytu, jsou stanoveny dve

podminky, které musi byt naplnény kumulativng:

199 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, 5. 179.
20 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 179 az 180.
201 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 182 az 183.
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e najem bytu je ujednan v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo
jiné prace
e aje-li podle vyslovného ur¢eni smlouvy pronajat byt sluzebni.

Zakon nevyzaduje, aby byl pronajimatel zaroven zaméstnavatelem daného
zamé&stnance (najemce). Podstatné je, ze je najem bytu ujednavan v souvislosti
s vykonem prace.?%

Smrti ndjemce skonci ndjem sluzebniho bytu (§ 2299 OZ).

Osoba, ktera bydlela ve sluzebnim byté spolecné s nijemcem ma prava zde
bydlet i nadéle, ale tomu mutze pronajimatel zabranit. Pronajimatel je opravnén takovou
osobu vyzvat k vyklizeni bytu. Pro vyklizeni bytu je stanovena lhita tfi mésict od
doruceni vyzvy k vyklizeni bytu (§ 2299 OZ).

Dalsim specifickym pifipadem najmu je najem bytu zvlastniho urceni, ktery je
upraven v § 2300 a 2301 OZ.

§ 2300 vymezuje najem bytu zvlastniho urceni:

e byt uréeny pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim

e nebo byt vdomé se zafizenim pro tyto osoby

e nebo byt v domé s pecovatelskou sluzbou.
Ve vSech uvedenych ptipadech 1ze smlouvu o ndjmu bytu zvlaStniho ur€eni uzavfit jen
na zaklad¢€ pisemného doporuceni zfizovatele dan¢ho bytu nebo jeho pravniho nastupce.

Néjem bytu zvlastniho urceni skon¢i smrti ndjemce, na rozdil od bytu sluZzebniho
nejsou osoby, které v byté bydlely spoleéné s najemcem, opravnény v byté nadale
bydlet. V daném ptipadé je vyzva k vyklizeni bytu, ze strany pronajimatele,
formulovéna jako povinnost pronajimatele. Pronajimatel vyzvu smétuje danym osobam
S tim, Ze dané osoby jsou povinny byt vyklidit do tii mésicti od doruceni vyzvy (§ 2301
odst. 1 OZ).

§ 2301 odst. 2 OZ navic omezuje pronajimatele ve vypovédi, nebot’ ten mize
najem vypoveédét jen se souhlasem zfizovatele daného bytu, resp. jeho pravniho

nastupce.
9.4 Nijemce prestal vykonavat praci podle § 2297

Jedna se o specificky zptsob skoneni najmu sluzebniho bytu. Vice k ndjmu

202 SELUCKA, M., HADAMCIK, L., cit. 24, s. 221.
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sluzebniho bytu viz kapitola: 9.3 .
N4ajem sluzebniho bytu skonéi, pokud najemce piestane vykondvat préaci,
v souvislosti s niz, resp. s vykonem této prace byl ujednan najem bytu, a to uplynutim
doby (§ 2298 OZ).
Okamzik, kdy najem sluzebniho bytu skon¢i, zavisi na tom, zdali:
e njjemce prestal vykonavat praci podle § 2297 bez vazného divodu
e nebo zdali niajemce prestal danou praci vykonavat, avS§ak m¢l k tomu
vazny duvod.

Co se rozumi vaznym divodem, vymezuje ob¢ansky zakonik v demonstrativnim
vyctu § 2298 odst. 2. Vaznym divodem je vk, zdravotni stav, divody na strané
pronajimatele nebo jiny vdzny ditvod.

Pokud piestal najemce vykonavat praci podle § 2297 z vazného duvodu, tak
najem skonci uplynutim dvou let ode dne, kdy prestal vykondvat praci (§2298 odst. 2
0Z). Jinak najem sluzebniho bytu skon¢i poslednim dnem mésice nésledujiciho po

mésici, ve kterém najemce prestal danou praci vykonavat (§ 2298 odst. 1 OZ).
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Zavér

V této diplomové préaci jsem se zabyval pravni Gpravou najmu bytu, zejména
otazkou skonceni ndjmu bytu a jednotlivymi zpusoby skonéeni ndjmu bytu, mimo to
uvadim rozbor nékterych podstatnych zékladnich otazek pravni Gpravy ndjmu a najmu
bytu.

Je nutné mit na paméti, ze ndjem bytu je pomérné obtiznou a velice aktualni
problematikou, a to i s ohledem na to, ze doslo k rekodifikaci soukromého prava, ktera
se dotkla samozfejmé i ndgjmu bytu. Prozatim neni ziejmy vyklad nékterych ustanoveni
obcanského zdkoniku. Na tomto misté je tieba si uvédomit pravidla ¢asové pusobnosti
obcanského zakoniku, zejména § 3074 OZ, ktery zminuji v kapitole 1.3 a na nékterych
dal$ich mistech diplomové prace, kdy se néktera rozhodnuti Nejvyssiho soudu
vyhlasena po 1. 1. 2014 zatim vztahuji k predchozi pravni upravé. Podle predchozi
pravni Upravy se konkrétné posoudi vznik ndjmu, jakoz i prdva a povinnosti vzniklé
pfede dnem nabyti ucinnosti obcanského zdkoniku. Napiiklad platnost vypovédi
dorucené do 31. 12. 2013 se bude posuzovat podle dosavadnich pravnich ptedpisu,
ktomu dale v kapitole 8.1.3 . Ztoho vyplyva, Ze judikatura Nejvy$siho soudu
vztahujici se k zdkonu €. 89/2012 Sb., obcanskému zdkoniku, je oteviena.

Pii praci s judikaturou neni vzdy snadné piedvidat, které judikaty vztahujici se
k pfedchozi pravni uprave, budou pouzitelné i nadale.

V kazdém piipadé je podstatné poznamenat, ze pravni fad CR spada do
kontinentdlni pravni kultury, rozhodnuti soudii nejsou pramenem prava. Vyjimkou je
typicky situace, kdy Ustavni soud v ramci kontroly ustavnosti rozhoduje o navrzich na
zruSeni zakona nebo jiného pravniho ptedpisu nebo jejich jednotlivych ustanoveni pro
rozpor s Gstavnim poiadkem, resp. zakonem podle ¢l. 87 odst. 1 pism. a), b) Ustavy.?%

Jak bylo uvedeno jiz v Gvodu této prace, pravo na ochranu bydleni patii mezi
zakladni prava a svobody. To se promitd i do ochrany ndjemce jako slabsi smluvni
strany. V ramci diplomové prace jsem na nékteré instituty chranici ndjemce narazil. Jiz
v prvni kapitole jsem se mimo jiné zaméfil na vymezeni pojmu bytu. Zde je mozné
ochranu ndjemce spatfovat v tom, Ze predmétem ndjmu bytu miiZze byt i prostor, na

rozdil od pfedchozi pravni upravy, ktery neni kolaudovan k bydleni ¢i prostor, ktery

203 pAVLICEK V. a kol. Ustavni pravo a statovéda, II. dil. Ustavni pravo Ceské republiky. 2.
aktualizované vydani. Praha: Leges, 2015, s. 985.
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neni obytnym prostorem. To, Ze neni prostor ur¢en k bydleni z pohledu prava veiejného,
nema na piisté zptisobovat absolutni neplatnost smlouvy a i v tomto piipade se jedna o
chranény najem a najemce neztraci svoji ochranu. Resil jsem zde otazku, zdali nemohou
byt tato ustanoveni obCanského zakoniku spise na ijmu najemci, co kdyz bude pronajat
prostor, ktery neni zpusobily k distojnému bydleni. DosSel jsem k zavéru, Ze prostor,
ktery je pfedmétem ndjemni smlouvy, musi byt materidln¢ bytem, resp. obytnym
prostorem, a¢ neni jako bytovy formalné kolaudovan. Jinymi slovy bytem musi byt
prostor, ktery je k bydleni vhodny a zdravotné zpusobily. Ochrana najemct byla
rozsitena i na najemce domu. Napfist€¢ se i vtomto piipadé piiméfené aplikuji
ustanoveni o ndjmu bytu. Diivodova zprava rozsifuje ochranu i na prostory, které nejsou
¢asti domu, avSak slouzi k bydleni, napiiklad houseboat. Nekteré zahraniéni civilni
kodexy vyslovné stanovi, Ze houseboat muize byt pfedmétem najemniho bydleni.
Ochranu najemce jednozna¢né sleduje i relativni kogentnost pravni Gpravy, kdy jsou
nicotnd smluvni ujednani, ktera by zkracovala prava ndjemce. Ochrana najemce se dale
projevuje zejména v oblasti skonéeni najmu. Uvedu nékolik pfikladi. Najemce muze
najem bytu na dobu neurcitou vypovédét i bez uvedeni diivodu. Naopak pronajimatel
muze najem bytu vypovédét jen z divodu uvedeného v zakoné, bez ohledu na to, zdali
se jednad o najjem na dobu urcitou nebo neurcitou. Pronajimatel je navic povinen poucit
najemce o moznosti vznést proti vypoveédi namitky a obratit se na soud, aby pfezkoumal
opravnénost vypovédi. Na druhé strané¢ doSlo k urcitym zméndm oproti piedchozi
pravni Uprave, a to ve prospéch pronajimatele. Pronajimatel jiz nepotiebuje k vypovédi,
a to zjakéhokoliv vypovédniho divodu, pfivoleni soudu. Dale byl zruSen institut
bytovych nahrad. Vycet vypovédnich divodu podle § 2288 odst. 1 OZ, pro néz miize
pronajimatel ndjem vypovédet, je stanoven demonstrativné.

Chranéno muze byt pravo bydleni i jinych osob Zijicich v daném byté, a¢ nebyly
spole¢nymi najemci daného bytu, a to za podminek stanovenych zakonem, jedna se o
institut pfechodu najmu bytu. Pfipadné muze dojit k dédéni prava najmu bytu.

V diplomové préci jsem napliioval cile, které jsem si v uvodu préace piedsevzal.

V prvé fad¢ jsem se zabyval otdzkami, které je z mého pohledu vzdy podstatné
vylozit, bez ohledu na to, jakou dil¢i otdzkou ndjmu bytu se dand kvalifikacni prace dale
zabyva. Praci jsem zapocal velice struénym popisem najmu jako takového, jako

zavazku a vyctem podstatnych nalezitosti najemni smlouvy. Nésledné jsem se pokusil o

-84 -



vyklad samotného pojmu bytu, jako pojmu pravniho, ktery ptindsi obCansky zakonik v
§ 2236. Pro aplikaci zvlaStnich ustanoveni o ndjmu bytu je sice rozhodujici ucel ndjmu,
coz je zmena oproti predchozi pravni upravé, kdy byl rozhodujici pfedmét najmu, avsak
I v této souvislosti bylo tfeba zabyvat se samotnym pojmem bytu. Pii vykladu pojmu
bytu jsem se potykal s obtiznosti jeho vykladu, v n¢kterych ohledech s jeho nestastnym
vymezenim V obCanském zakoniku. Pti zkoumani tohoto pojmu jsem se neobesel bez
srovnani s predchozi pravni upravou. Nahlédl jsem i1 do zahrani¢ni pravni Upravy.
Samoziejm¢ nemohu opomenout, Zze mi byla velice napomocna citovana odborna
literatura. Také jsem aplikoval pravo vetejné. V problematice pojmu bytu je mozné
o¢ekavat novou judikaturu. Dulezitym poznatkem je dale to, ze byt neni samostatnou
véci v pravnim smyslu. Je mozné, aby za Ucelem uspokojovéani bytovych potieb byl
pronajat cely diim ¢i pozemek. I v této oblasti bylo nutné poukazat na podstatnou zmeénu
oproti jiz neplatnému obcanskému zdkoniku. Déle jsem se zabyval prameny pravni
upravy najmu bytu, aplikovatelnymi ustanovenimi obcanského zéakoniku v této
problematice a lehce nastinil prameny bytového prava. Porovnal jsem, zdali i zahrani¢ni
civilni kodexy, které byly vzorem pro ob¢ansky zékonik, obsahuji zvlastni ustanoveni o
ndjmu bytu. Neni tomu tak vzdy, typicky rakousky ABGB nebo francouzsky Code civil
jsou doplnény zvlastnimi zakony. V souvislosti s obecnymi vyklady o najmu bytu, ale i
Vv souvislosti se skonenim najmu bytu jsem se vénoval otdzce bydleni manzeld.
V nékterych piipadech mize dojit k tomu, Ze po rozvodu manzelstvi to bude soud, kdo
zru$i ndjemni pravo jednoho z manZzeld. Nejvyssi soud judikoval, Ze pokud manzelim
svéd¢i spoleéné ndjemni pravo, tak je tfeba dorucit vypovéd obéma manzelim.
Nakonec jsem Vv prvni kapitole stru¢né uvedl zakladni rozdily jinych souvisejicich
smluvnich typt oproti ndjemni smlouvé.

V kapitolach nasledujicich jsem se zabyval jiz samotnym skon¢enim najmu bytu
se zamefenim na mozné zpusoby skonceni najmu bytu.

Na prvnim mist¢ uvadim piehled aplikovatelnych ustanoveni obcanského
zakoniku vztahujicich se ke skonceni ndjmu bytu. Dale ptehled moznych zplsobl
skonéeni najmu bytu, ktery jsem dovozoval nejenom piimo z obcanského zakoniku, ale
také z odbornych publikaci, které jsem na ptisluSném misté citoval.

Pokud se tyka jednotlivych zpiisobli skon¢eni najmu bytu, tak za poznamku stoji

zajimavy diskurs, ktery se odehrava v odborné literatufe ohledné odstoupeni od najemni
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smlouvy, jestli bude viibec v praxi ptipadat do tivahy odstoupeni ze zdkonnych divodu,
kdyz zékonodarce upravuje vypoveéd bez vypovédni doby v ustanovenich o ndjmu,
pficemz jeji vyuzitelnost je predvidana v obdobnych piipadech, resp. z obdobnych
divodu, ne-li stejnych, jako u odstoupeni od smlouvy ze zakona. Je mozné si
povsimnout, Zze zadkonodarce v oblasti ndjmu preferuje vypovéd pred odstoupenim od
smlouvy. Z moznych zptsobu skonéeni byl vénovan nejvétsi prostor vypovedi ze strany
pronajimatele i najemce. Vypoveéd je velice dilezitym a v praxi nespocetnékrat
objevujicim se pravnim jednanim. S ohledem na rozsah diplomové prace rozebiram
zakladni otazky vypovédi, provadim srovnani s piedchozi pravni Gipravou a cituji celou
fadu dalezitych judikati. Pronajimatel muze najem bytu vypovédét jen z divodu
uvedenych zdkonem. Neni moZzné, aby si smluvni strany ujednaly dalS$i vypovédni
duvody, pro néz miize pronajimatel najem bytu vypoveédét nebo kratsi vypovédni dobu.
Takova ujednani by byla nicotnd, nebot’ by zkracovala prava najemce, které mu zakon
priznava (§ 2235 odst. 1 OZ). Na tomto misté bych upozornil na podkapitolu vénujici se
vypovedi pronajimatelem podle § 2288 odst. 2 OZ, tedy vypovédi ndjmu na dobu
neurcitou s vypoveédni dobou. V nékteré komentarové literatufe totiz doslo K zajimavé
mylce ohledné toho, co se rozumi piibuzenstvim ve vedlejsi linii v druhém stupni.
Naopak je mozné, aby smluvni strany ujednaly dal§i vypovédni divody, na zakladé
kterych mize najem vypovédeét najemce, nebot’ takové ujednani posiluje postaveni
najemce. Najem bytu ujednaného na dobu neurcitou mize ndjemce vypoveédét 1 bez
uvedeni diivodu. Podle pfedchozi pravni upravy mohl ndjemce takto vypoveédét i ndjem
ujednany na dobu urcitou. Nové mize najemce vypoveédét nadjem na dobu urcitou pro
zménu okolnosti podle § 2287 OZ, o dalSich vypovédnich divodech pojednavam
Vv piislusné kapitole. Vypovéd je adresnym pravnim jednanim, které musi byt doru¢eno
druhé strané. Vyzaduje se pisemnd forma vypovédi. V literatuie se objevuje diskurs
ohledné pravnich nasledkti nedodrZeni pisemné formy vypovédi. Pomérné slozita je
pravni otazka, jaka forma se vyzaduje pro uzavieni dohody o skonceni najmu bytu a
jaké jsou nasledky nedodrzeni formy. DoSel jsem k zavéru, Ze je i nadale vyzadovana
pisemna forma a nedodrZeni pisemné formy zpiisobi absolutni neplatnost. V literatuie
se objevuji 1 jiné nazory. N4jem ujednany na dobu urcitou skon¢i uplynutim doby, je
vSak tfeba vzpomenout institut obnovy ngjmu. § 2285 OZ vzbuzuje v odborné literatuie

otazku, zdali je mozné obnovu ndjmu vztahnout i na ndjem ujednany na dobu neurcitou,
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dosel jsem k zavéru, ze nelze, a to pfi citovani komentafové literatury. Néjem smrti
najemce v zasadé nezanikd, avsak vyjimkou je ndjem sluzebniho bytu a nijem bytu
zvlastniho urceni, kdy najem skon¢i smrti najemce. V diplomové praci se podrobnéji
zabyvam 1 dal$imi zplisoby skon¢eni najmu bytu, rovnéz za pouziti pravnich ptedpisii,
odborné literatury a judikatury.

Jednotlivé zplsoby skonCeni najmu bytu jsou zafazeny v samostatnych
kapitolach, je tomu tak z divodu piehlednosti.

Cilem této prace bylo také podavat ptehledny nahled na danou problematiku,
uvést nejdulezitéjsi prameny této pravni upravy a pokouset se i o vycty dulezitych
ustanoveni obCanského zakoniku, které danou otazku upravuji a mohou byt aplikovany.
Timto jsem sledoval praktickou vyuZitelnost této diplomové prace a uZzivatelskou
ptivétivost pro pfipadného Ctenafe této prace. Takové piehledy jsem zpracoval napf.
Vv tieti a Sesté podkapitole kapitoly prvni, jedna se 0 piehled zakladnich prament najmu
bytu a bytového prava. V kapitole druhé, kde vymezuji jednak ustanoveni tykajici se
skonCeni ndjmu bytu, jednak mozné zpisoby skonceni ndjmu bytu dle obcanského
zakoniku.

Diplomovou praci se mi podafilo strukturovat, jak jsem si v ivodu predsevzal.

Mohu tedy jen doufat, ze diplomova prace mize byt pfipadnému Ctenari ku
prospéchu pii feSeni nékterych otdzek pravni Upravy ndymu bytu. Piinosem této prace
mize byt zejména systematické uchopeni dané problematiky, a¢ jsem se s ohledem na
pozadovany rozsah diplomové prace nevénoval celé pravni tpravé najmu bytu. Dale
snaha rozebrat relevantni ustanoveni obcanského zakoniku podrobnégji, a ne toliko
povrchng, a to za pomoci odborné literatury a judikatury. Citovanim aplikovatelné
judikatury rovnéz podavam jeji zakladni pfehled, coz muze Ctenafi pomoci pii
interpretaci danych ustanoveni obcanského zdkoniku. V neposledni fadé miize byt
pfinosné provedené srovnani nékterych ustanoveni zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského

zékoniku, s predchozi pravni apravou.
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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva njjmem bytu. S ohledem na pozadovany rozsah
diplomové prace nebylo mozné zpracovat dané téma komplexné. Cilem této diplomové
prace je systematicky rozebrat pouze nékteré otazky pravni upravy najmu bytu.
Diplomova prace se vénuje vykladu nékterych obecnych otdzek ndjmu bytu a za druhé
skon¢eni najmu bytu se zaméfenim na jednotlivé zplisoby skonceni ndjmu bytu. Prace
pojednava o absolutnim zaniku ndjmu bytu.

Predmétem prace jsou vybrand ustanoveni zékona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku, za pouziti odborné literatury a prace s judikaturou. V nékterych piipadech
dochazi k srovnani s predchozi pravni Upravou, zdkonem ¢. 40/1964 Sb., obfanskym
zakonikem, ve znéni pozdé¢jsich predpisi.

Diplomova prace je ¢lenéna do deviti kapitol, ty jsou dale ¢lenény do podkapitol.

Prvni kapitola se zabyvé zdkladnim vymezenim najmu, rozborem pojmu bytu a
domu, pravni Gpravou najmu bytu a struénym popsanim rozdilt souvisejicich smluvnich
typtt od smlouvy o najmu bytu.

Druha kapitola podava piehled ustanoveni obCanského zakoniku tykajicich se
skon€eni najmu bytu a ptehled moZnych zpiisobli skonceni ndjmu bytu.

Kapitoly nésledujici obsahuji rozbor jednotlivych piipadi skonceni ndjmu bytu.

Tieti kapitola vymezuje institut odstoupeni od smlouvy, porovnava jej
S ptfedchozi pravni upravou a fesi otdzku moZnosti odstoupit od ndjemni smlouvy ze
zakonnych diivodu.

Nasledujici kapitoly zminuji za prvé skonceni ndjmu bytu ujednaného na dobu
urcitou uplynutim doby a obnovu ndjmu, za druhé otazku zaniku bytu, za tieti zanik
najmu splynutim préva a povinnosti v jedné osobg.

Kapitola sedma pojednava o dohodé€ o skonceni najmu, fesi formu této dohody a
pfipadné nésledky nedodrZeni pozadované formy, pifi srovnani s pfedchozi pravni
upravou.

Nejobsahlejsi kapitolou je kapitola osma, vypoveéd. Jedna se o podrobny rozbor
vypovédi ze strany najemce i pronajimatele.

Kapitola devata obsahuje mozné zpiisoby skonceni ndjmu bytu souvisejici se smrti
najemce, resp. skonc¢eni najmu bytu smrti najemce v piipadé najmu sluzebniho bytu a bytu

zvlastniho uréeni. Dale zminuje specificky zptisob skonceni najmu sluzebniho bytu.
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Abstract

This thesis deals with residential lease. Due to the limited scope of the thesis it
was impossible to cover the topic in a more comprehensive manner. The aim of the
thesis is to systematically analyse only some issues of legal regulation of the residential
lease. The thesis discusses the interpretation of certain general issues of the residential
lease and the termination of the residential lease, focusing on various ways of
termination. The thesis deals with absolute termination of residential lease.

The thesis focuses on selected provisions of Act No. 89/2012 Sb., the Civil Code,
using the scientific literature, the thesis is also concerned with relevant practise of
courts. In some cases, the thesis compares the current Civil Code with the previous legal
regulation, Act No. 40/1964 Sb., the Civil Code, as amended.

The thesis is divided into nine chapters, which are subdivided into subchapters.

The first chapter deals with the basic definition of the lease, analysis of the
concept of apartment and house, legal regulation of the residential lease and it briefly
describes the differences between a lease and other related contracts.

The second chapter provides an overview of the provisions of the Civil Code
relating to termination of the residential lease and outlines possible ways of termination
of the residential lease.

The following chapters contain an analysis of particular forms of termination of
the residential lease.

The third chapter defines the institution of withdrawal from a lease contract,
compares it with the previous legislation and discusses the options of withdrawal from a
lease contract for legal reasons.

The following chapters firstly mention expiration of a fixed-term lease and
renewal of the lease, secondly the issue of cessation of existence of apartment, thirdly
termination of the lease by merger of rights and duties in one person.

Chapter seven considers the agreement to terminate the lease, addresses the form
of such agreement and the potential consequences of failure to comply with the required
form. This chapter also includes a comparison with the previous legislation.

Chapter eight is the most extensive, focusing on the notice of termination of the
residential lease. This is a detailed analysis of the lessee's and lessor's notice of

termination of the lease.
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Chapter nine encompasses the possible ways of termination of the residential
lease related to death of the lessee, respectively termination of the lease by death of the
lessee of a company apartment or a special-purpose apartment. It also mentions specific

way of termination of the lease of a company apartment.
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