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Uvod

Potieba bydleni je zakladni lidskou potfebou a dosazend troven bydleni je jednim z
ukazateli celkové zivotni Grovné. K saturaci této potieby dochéazi nékolika zpusoby, a to
uzivanim bud’ vlastnich nebo cizich nemovitosti ¢i jejich ¢asti na zakladé riznych pravnich
tituld. Nejcastéji dochazi k uspokojovani potieby bydleni z titulu vlastnického nebo
spoluvlastnického prava, dale na zédklad¢ uzaviené najemni smlouvy a v neposledni fad¢ téz z

titulu opravnéni vyplyvajiciho z vécného biemene, podnajemni smlouvy apod.

N4gjem bytu je institutem soukromého préva, které lze interpretovat jako souhrn
pravnich norem, jez charakterizuje rovnopravnost zucastnénych subjektd, svobodna viile
subjektl pti regulaci pravnich vztaht spocivajici pfevazné v dispozitivnich pravnich normach.
V piipad¢é najmu bytu vSak pravni uprava zaklada vychyleni v pravech a povinnostech pouze
ve prospéch jednoho ze subjektli na tkor druhého. Uvedené je dano tou skuteCnosti, ze
ptestoze bydleni by si mél primarné zajiStovat kazdy sam s ohledem na své piijmy c¢i
postaveni, tak na druhé stran€ stat citi odpovédnosti za zajisténi lidsky distojného bydleni pro
ty, ktefi si je nezavinén¢ nedokazi zajistit sami. Ochrana najemct bytii, resp. ndjmu bytu
predstavuje legitimni cil omezeni vlastnického prava, nebot’ pfispiva k uskutecnéni prava na
pfiméfenou zivotni trovenl ve smyslu ¢l. 11 Mezinarodniho paktu o hospodaiskych, socidlnich
a kulturnich pravech, prava rodiny na socidlni, pravni a hospodéiskou ochranu ve smyslu ¢l.

16 Evropské socialni charty, resp. ve smyslu ¢l. 4 odst. 2 pism. a) Dodatkového protokolu k

7 s s v 1
Evropské socialni charté'.

Pravo na bydleni sice neni v &eské platné pravni ipravé vyslovné zminéno?, aviak je
chranéno fadou mezinarodnich dokumenttl, kterymi je Ceska republika vazana, mezi néz pati
napi. Mezinarodni pakt o hospodatskych, socialnich a kulturnich pravech®, Vieobecna deklarace

lidskych prav piijatd Valnym shromazdénim OSN* Evropska socidlni charta’, nebo Listina

' Srov. Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 3. 2006, sp. zn. P1. US 42/03.

? Listina zakladnich prav a svobod garantuje pouze ochranu vlastnictvi (1. 11) a nedotknutelnost obydli (&1. 12).

* Dle &l. 11 smluvni strany tohoto paktu uznavaji ,, pravo kazdého jednotlivce na priméfenou Zivotni iiroven pro
nej a jeho rodinu, zahrnujice v to dostatecnou vyzivu, Satstvo a byt a na neustalé zlepSovani Zivotnich
podminek...

* Dle jejiho &l. 25 ,, Kazdy mad prdvo na Zivotni tiroveit priméienou zdravi a blahobytu jeho i jeho rodiny, citajic v
to potravu, Satstvo, bydleni, lékarskou peci a nezbytné socialni sluzby... "

> Dle ¢€1. 16 ,, ...se smluvni strany zavazuji podporovat ekonomickou, pravni a socidlni ochranu rodinného Zivota
takovymi prostredky, jako jsou rodinné davky, danova opatieni, poskytovani bydleni pro rodiny, davek
novomanzelum, a jinymi vhodnymi prostredky.



Zakladnich prav Evropské unie®. Samotna problematika vypovédi z najmu bytu neni pravem

Evropskych spole&enstvi upravena. Pravo na bydleni je viak zmifiovano v judikatuie soudt’.

Vice neZ pétina (22,4 %) obyvatel Ceské republiky® uZiva byt na zaklads najemni
smlouvy, a proto je tato oblast zajimava nejen z pohledu teoretického, ale téz z pohledu jejiho
vyuziti v praxi. Na zdkladé¢ smlouvy o najmu bytu pienechava pronajimatel za sjednanou
uplatu byt nebo diim najemci k zajisténi bytovych potieb a to na dobu urcitou ¢i bez stanoveni
doby uzivani, ¢imZ pronajimatel umoznuje najemci uspokojit jeho bytovou potiebu. V tomto
vztahu se tak stietava pravo najemce na bydleni s vlastnickym pravem pronajimatele, coz mize v
praxi piinaset nemalé obtize. Pravni predpisy by proto mély stanovit takova pravidla, ktera by
zamezila priliSnému Utisku ndjemce ze strany pronajimatele, ale zarovein by neméla omezovat
prava pronajimatele jako vlastnika pronajaté nemovitosti. Stfet téchto prav pronajimatele a
najemce se zasadnim zpuisobem projevuje pravé v oblasti v oblasti skonceni najmu bytu a to
zejména ve stanoveni divodl, na zékladé kterych pronajimatel mize vypovédét najem bytu.

Pravni Gprava by v idedlnim ptipad€ méla zaru¢ovat neruSeny vykon obou prav.

Predmétem této rigordzni prace je analyza a hodnoceni urCité velmi omezené casti
najemniho vztahu a to vypovédnich diivodl z ndjmu bytu. Tato prace ma za cil predstavit
komplexni problematiku vypovédnich divodii ndjmu bytu dislednym zkoumanim platné
pravni upravy a za pouziti jazykové, systematické i logické metody vykladu, a zhodnotit jeji
pouziti v praktickém zivoté. Pii vykladu jednotlivych ustanoveni jsem kromé znéni zakona uzila
i odbornou préavni literaturu a souvisejici judikaturu, ktera vSak s ohledem relativné kratkou dobu
ucinnosti platné pravni upravy neni rozsahla. Proto jsem v nékterych pifipadech navazujicich na
ptedchozi pravni Gipravu vychazela za pouziti analogie i z judikatury na ni navazujici. Vzhledem
k tématu a kapacitnimu rdmci rigorézni prace jsem se zameéfila pouze na problematiku
diivodli, na jejichZz zdkladé mulze pronajimatel dat najemci vypovéd’, nikoli na institut

skonceni ndjmu bytu ¢i samotného ndjmu bytu v jeho plné Sifi.

V uvodu své prace shrnu vyvoj pravni Gpravy najmu bytu a zejména vypovédnich

diivodi najmu bytu od starovékého Rima az po porevoluéni novely zékona &. 40/1964 Sb.,

% Dle jejiho ¢l. 34 bodu 3 ,,...Unie uzndva a respektuje pravo na socidlni pomoc a pomoc v oblasti bydleni,
jejichz cilem je zajistit, v souladu s pravidly stanovenymi pravem Unie a vnitrostatnimi pravnimi predpisy a
zvyklostmi, dustojnou existenci pro vSechny, kdo nemaji dostatecné prostiedky.*

7 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 9. 2013, sp. zn. 26 Cdo 192/2013, dle néhoZ ,,Prdvo na
bydlent patri k zakladnim lidskym praviim, nebot zajistuje realizaci jedné ze zdakladnich lidskych potieb —
potreby bydleni..”

¥ Bydleni v Ceské republice v &islech (srpen 2019), MMR, Praha 2019, ISBN 978-80-7538-223-8, s. 5,

Dostupné on-line na: https://www.mmr.cz/getmedia/44278{53-e63a-4dc5-8694-922d{2853088/BvCZ-online-
CZ.pdf.aspx?ext=.pdf



https://www.mmr.cz/getmedia/44278f53-e63a-4dc5-8694-922df2853088/BvCZ-online-CZ.pdf.aspx?ext=.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/44278f53-e63a-4dc5-8694-922df2853088/BvCZ-online-CZ.pdf.aspx?ext=.pdf

obCansky zakonik, nebot’ nékteré jeji parametry maji vyrazny piesah i do soucasnosti.
Nasledn¢ se budu vénovat ndjmu bytu z hlediska jeho vzniku, zejména prostiednictvim
najemni smlouvy, jeho subjektu a predmétu, v souvislosti s nimz upozornim i na zvlastni
kategorie bytti. Nasledovat bude ¢ast zabyvajici se skon¢enim ndjmu bytu. V dalSich Castech
se jiz zaméfim na samotny institut vypovédi a to nejdiive vypovédi dané nijemcem a
nasledné i vypovédi dané pronajimatelem. Samostatnou, a svym obsahem nejrozsahlejsi ¢ast,
bude ptedstavovat vypoveéd’ dand pronajimatelem s uvedenim vypovédniho divodu. Nésledné
se budu vénovat praviim a povinnostem stran po dané¢ vypovédi ndjmu bytu, kdyz se zminim
o namitkach proti vypovédi, o soudnim fizeni proti podané vypovédi, sankcich za zneuziti
vypovédi a o moznostech pronajimatele jak docilit vyklizeni bytu. Na zavér své prace
zhodnotim platnou pravni Gpravu vypovédnich divodi ndjmu bytu a budu se téz zabyvat

uvahami na mozné budouci pravni upravy, které by mohly piispét ke zlepSeni vztahu mezi

pronajimatelem a ndjemcem.

Tato prace vychazi z pravniho stavu ke dni 28. zati 2020.



1. Historické souvislosti
S védomim zasady historia magistra vitae est bych nejprve upozornila na pravné
historické partie Gpravy vypoveédi z ndjmu bytu, z nichz nékteré jsou vyuzitelné z hlediska

teoretického a praktického 1 v dnesni dob¢.

1.1. Obdobi starovékého Rima

Moderni pravo vychazi z fady pravnich institutl zpracovanych prave jiz v této dob¢.
Rimské pravo predstavuje nejstarsi evropsky pravni ad, ktery je dochovany téméf v tiplnosti,
dal zéklad mnoha velkym evropskym kodifikacim’ a predstavuje zaklad soucasného

r . r1 7 r 7 r 1
evropského kontinentalniho systému soukromého prava'®.

Jiz v tomto obdobi pfedstavoval najem bytu vedle vlastnictvi bytu nebo domu a
vécného prava bydlet v cizim domé (habitatio - pravo bydlet v cizim domé& nebo byté a
poskytnout ubytovani dal§im osobdm, pfipadné za uplatu) jeden z pravnich divodl uzivani
bytu''. Ndjemni smlouvou (locatio conductio rei) se pronajimatel (locator) zavézal postoupit
do detence najemce (conductora) né¢jakou individualné ur¢enou véc, aby ji uzival (jedna se o
najem) nebo uzival a pozival (pak se jednd o pacht) po urcitou dobu za sjednanou uplatu,

ktera mohla byt jak pen&ita tak naturalni'>.

Z najemni smlouvy vyplyvaly obéma strandm prava povinnosti obdobnd dne$nim,
jako napf. povinnost pievést véc do detence, udrzovat véc v dobém stavu, plati dané s
pronajatou véci spojené, platit stanovené najemné, povinnost uzivat véc jen smluvenym
zpisobem, pravo na neruSené uzivani apod. Té&chto prav se ob& smluvni strany mohly
domadhat i u soudu a to dvéma typy zalob — actio conducti, kterou se ndjemce domaha svych
prav proti pronajimateli, a actio locati, kterou se naopak pronajimatel domahéd uhrazeni

najemného a vraceni véci po najemci.

Smlouva o n4jmu konc¢ila uplynutim doby, na kterou byla sjednana. Pokud vSak i poté

ob¢ strany v plnéni smlouvy pokracovaly, doslo k obnovenému ndjmu mlcky (relocatio tacita)

? Rimské pravo bylo zakladem zejména Code civil (Francie, 1804), Vieobecného ob&anského zakoniku
(Algemeines Biirgerliches Gesetzbuch - AGBG, Rakousko, 1811) nebo Obcanského zakoniku
(Biirgerliches Gesetzbuch - BGR, Némecko, 1900).

' SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cenék, 2011. Vysokoskolské ucebnice. ISBN 978-80-7380-334-6, s. 9

" SKREJPEK, 2011, op. cit., s. 134

2 SKREJPEK, 2011, op. cit., s. 185 - 186



a mélo se za to, ze uzaviely smlouvu novou. Ob¢ strany smluvniho vztahu mély t€Z moznost

od smlouvy odstoupit, pokud druh4 strana neplnila své povinnosti'>.

1.2. Obdobi stiedovéku

V obdobi stfedoveéku doslo k urcitému upadku préva oproti velmi propracovanému
fimskému zékonodarstvi. V ran¢ feudalnim staté (do 11. st.) se vytvaii zakladni pravni
obyceje, ale teprve v dob¢ husitské (poc€. 15. st. - 1434) dochazi k zakladnim zménam v pravu.
Nasledn¢ v obdobi ¢eského stavovského statu (1434 - 1620) mizeme pozorovat velkolepou
zékonodarnou ¢innost, ktera vrcholi v obdobi absolutismu, kdy dosavadni stavovské pravo je
piizpisobovano novym potiebam, dochdzi k fad¢ reforem a regulaci vztahu mezi poddanymi,
ptredpisy, které se staly zdkladem dalSiho pravniho vyvoje v obdobi kapitalismu, nebot’ se

hlasily k principtim spole¢enské rovnosti a svobody ob¢anti'®.

V oblasti ngjmu doSlo k urcitému posunu, nebot' zatimco smlouva locatio —
conductiorei zahrnovala vztah n4jemni i pacht, tak v tomto obdobi jiz byly smlouvy najemni a
pachtovni rozliovany jako dva rizné pravni instituty. Ceské pravo v dobé feudalismu jiz
znalo jako jednu ze smluv smlouvu nijemni. Ngjem bytu byl doménou predevsSim
kralovskych mést, v nichz méStané vlastnili domy, jejichZz ¢asti davali do ndjmu. O ochrané

najemci pak platilo piim&fené to co o starovékém Rimu'’.

1.3. Obdobi let 1811 - 1918

Rimské pravo je zakladnim stavebnim kamenem moderniho pravniho systému a jeho
instituty byly 1 v nasledujicich obdobich pifejimany do dalSich pravnich tprav. Pro nase
uzemi mé zasadni vyznam rakousky Obecny zakonik ob¢ansky vydany Cisafskym patentem

¢. 946/1811 Sb. z. s., (Allgemeines Biirgerliches Gesetztbuch, dale jen dale téz ,,ABGB*),

13 KINCL, Jaromir, Valentin URFUS a Michal SKREJPEK. Rimské prdavo. 3. dotisk prvniho vydani. Praha: C.
H. Beck, 1995. Pravnické ucebnice. ISBN 80-7179-031-1

" MALY, Karel. Déjiny ceského a ceskoslovenského prava do roku 1945. Vydani &tvrté, (v nakladatelstvi Leges
vydani prvni). Praha: Leges, 2010. Student. ISBN 978-80-87212-39-4,5.19 - 22

"V roce 1786 byl vydan prvni dil Vieobecného ob&anského zakoniku, ktery mél 5 ¢asti a byly do néj zahrnuty i
pravni predpisy, které vysly do roku 1781.

' MALY, 2010, op. cit., s. 196

" SALAC, Josef. Ndjemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. Praha: Vodnat, 2003. Prameny a nové proudy
pravni védy. ISBN 80-85889-53-6, 5.10 a 36



jenz nabyl Gc¢innosti 1. 1. 1812 a ktery najemni smlouvu upravoval velmi podrobné. Po vzniku
samostatné Ceskoslovenské republiky doslo zakonem ¢&. 11/1918 Sb. k jeho recepci'®.

N4jemni smlouva byla v ABGB upravena v hlavé XXV. (§ 1090 az 1121) spolu se
smlouvou pachtovni. Zakladni rozdil mezi smlouvou ndjemni a pachtovni spocival
v predpokladech, za jakych bylo mozno predmét najmu (pachtu) uzivat — bylo-li to mozné bez
dalsiho obdélavani (ndjemni smlouva) nebo jen s vynalozenim pile a pfi¢inénim (pachtovni
smlouva). Pfedmétem najmu mohly byt jak véci movité, tak i véci nemovité ¢i prava (§ 1093).
Ptredpokladem platného uzavieni najemni smlouvy byla dohoda stran o predmétu najmu a o
cen¢, kdyZz dohodou o téchto podstatnych nalezitostech najmu se ,,uzivani véci poklada za
koupené* (§ 1094). Najem mohl mit podobu prosté obligace nebo vécného prava a to v
ptipadé, kdy najemni smlouva byla zapsana do vefejnych knih a prava z ndjemni smlouvy
ptechazela po zbyvajici dobu i na nasledujici drzitele (§ 1095).

K rozvazani ndjemni smlouvy mohlo dojit zanikem pfedmétu ndjmu, uplynutim
sjednané doby ndjmu nebo vypovédi. Vypovédét bylo mozno ndjemni smlouvu, jejiz doba
trvani nebyla urcena ani vyslovné, ani ml¢ky ani zvlastnimi piedpisy (§ 1116). Vypovédni
doba ¢inila v pfipadé ndjmu nemovitosti 14 dni a zdkon nestanovil Zddna omezeni prava
vypovédi najemnich smluv. ABGB obsahoval v ¢asti pojednavajici o vypovédi i odstoupeni
od smlouvy a to jak najemce, tak pronajimatele. Pronajimatel mohl dle § 1118 ABGB zadat
vzesla pronajimateli zna€nd Ujma, b) ndjemce byl i1 pfes upomenuti v prodleni s placenim
najemného, pficemz najemné nezaplatil do konce obdobi, za néZ byl v prodleni nebo c)
musel-li se pfedmét ndjmu znovu postavit. Ndjemce mél pravo na piiméiené odskodnéni
pouze v piipad€, Ze pronajimatel jiz v dob¢ sjednani nijemni smlouvy védél o nutnosti
nového provedeni stavby nebo pokud nezbytnost déle trvajicich oprav nevznikla zanedbanim
mensich oprav. N4jemce pak mohl dle § 1117 od n4jemni smlouvy odstoupit bez vypovédi i
pied uplynutim smluvené doby, pokud a) pronajimanad véc byla odevzdana nebo se stala
nikoli vinou najemce nezpisobilou k dohodnutému zplisobu uzivani nebo b) pokud zna¢na
¢ast predmétu ndjmu byla odiata nebo se stala na del$i dobu nezplsobilou k ndjmu. Pokud
byly najaté mistnosti obytné zdravi skodlivé, mél ndjemce toto pravo i tehdy, kdyz se ho ve
smlouvé ziekl, pfestoze znal povahu mistnosti jiz pfi sjednani smlouvy.

Smrti jedné ze smluvnich stran nedochézelo dle § 1116a ABGB ke zruSeni najemni

smlouvy. V pfipadé¢ smrti ndjemce vSak mohla byt nijemni smlouva k bytu rozvazana

'8 Dle ¢&l. 2 zékona €. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatného statu ¢eskoslovenského ,,Veskeré dosavadni zemské a
risské zakony a narizeni zustavaji prozatim v platnosti.*
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najemcovymi dédici nebo pronajimatelem 1 piesto, ze doposud neuplynula sjednana doba
najmu, a to v zakonem stanovené vypovédni dobé.

ABGB neobsahoval (az na vyjimky) zvlastni ustanoveni tykajici se najmu bytu,
proto bylo nutné i na tento vztah aplikovat obecna ustanoveni o najemni smlouvé. Najemce
bytu tedy nepozival zvlastni ochrany, byl chranén stejn¢ jako kazdy jiny najemce. I pfesto
méla pravni Uprava zavedend ABGB bezesporu zna¢ny vliv na dalSi vyvoj hmotné pravni
upravy skonceni ndjmu bytu, kterda se stala predmétem zajmu zdkonodarcti predevsSim
v obdobi prvni republiky v souvislosti se zavedenim a zdokonalovanim ochrany najemniki.

V oblasti skonceni najmu bytu hraly zpocatku vyznamné;jsi roli instituty procesniho
prava. Zakon ¢. 113/1895 ¥. z., o soudnim Fizeni v obéanskych rozeprich pravnich (civilni
Fad soudni), ktery nabyl G¢innosti 1. 1. 1898 (dale jen ,,c.i.s.”), obsahoval v Sesté ¢asti oddilu
tretim mezi zvlaStnimi zpisoby fizeni upravu ,fizeni v rozepfich ze smlouvy najemni
(pachtovni)* upravenou v § 560 az 576. Dle tohoto zdkona mohl pronajimatel i nijemce
vypoveédét najemni smlouvu dvéma zptsoby - vypovédi soudni a vypoveédi mimosoudni.
Rozdil mezi nimi spocival pouze ve zpisobu jejich podani, kdyz soudni vypoveéd se davala
prostiednictvim soudu ve formé pisemného podani, popt. ustné¢ do protokolu a mimosoudni
vypovéd mohla byt dana prostfednictvim notafe nebo jinym zpisobem (§ 565 c.i.s). Aby
mimosoudni vypovéd’ mohla nabyt G¢inku vypovédi soudni a mohla byt soudné vykonatelna,
musela obsahovat stejné nalezitosti jako vypovéd’ soudni, dale musela byt prokazéana listinami
nezavdavajicimi podnétu k pochybnosti a rovnéz musely byt zachovany stejné lhity jako v
piipadé vypovédi soudni.

Vypovédni lhiita byla stanovena s ohledem na sjednanou délku najmu, kdyz v
pfipad¢ najmu sjednaného na dobu jednoho roku a vice ¢inila vypoveédni lhiita minimalné tfi
meésice, v pfipadé ndjmu na jeden mésic az jeden rok ¢inila minimalné ¢trnact dni a byla-li
najemni smlouva sjedndna na krat$i dobu, pak vypovédni lhita byla minimalné¢ osm dni (§
560 c.t.s.). Uvedené zdkonem stanovené vypovédni lhiity se vSak uplatnily pouze v ptipadé¢,
ze se strany ve smlouvé nedohodly na lhité jiné, nebo nebyla-li definovand v mistnim
ptredpise anebo nebyla-li upravena mistnim zvykem.

Soudni i mimosoudni vypovéd’ musela obsahovat oznafeni najatého predmétu,
datum, kdy méla smlouva skoncit, a ndvrh, aby se odptrci pfikdzalo najaty nebo pachtovany
predmét v urCeném cCase pod hrozbou exekuce odevzdat nebo pievzit, nebo aby proti
vypoveédi podal ve stanovené lhiité ndmitky u soudu. Namitky mohl odpiirce, ktery vypoveédi
celil, podat pisemné ¢i Ustn€ u soudu, a to ve 1hité osmi dnd, byla-1i vypovédni lhita alespon

¢trnéctidenni, jinak ve lhité ti1 dnd (§ 562 c.i.s). Soudni vypovéd musela byt soudu dorucena
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pied uplynutim vypovédni lhity, jinak ji soud z Gfedni povinnosti usnesenim odmitl. Naopak,
byla-li vypovéd’ podéana pted pocatkem béhu vypoveédni lhiity, nesméla byt pouze z tohoto
diivodu odmitnuta (§ 563 c.f.s.). V pfipadé mimosoudni vypoveédi musely byt dodrzeny
veskeré lhiity stanovené pro vypoveéd’ soudni, rovnéz namitky proti ni musely byt vzneseny ve
stejnych lhutach, a pokud se tak nestalo, nabyla vypovéd’ pravni moci.

Civilni soudni fad dale upravoval v § 567 institut piikazu odevzdani ¢i prevzeti
najatého pfedmétu. V piipadé ndjemnich smluv, které zanikaly bez predchozi vypovédi po
uplynuti urcitého ¢asu, mohla kazda ze stran pted uplynutim ndjemni doby navrhnout soudni
opatteni, kterym se odpurci pfikazuje, aby najaty pfedmét ve stanoveny cas pod exekuci
odevzdal nebo pfevzal, nebo aby proti tomuto ptikazu u soudu podal do osmi dnd své
namitky. Byl-li nagjemni vztah sjednén na vice nez Sest mésicti, mohl byt tento navrh ucinén
jen v poslednich Sesti mésicich. Pokud bylo ke zruSeni najemni smlouvy potieba vypovédi,
mohl byt narok na odevzdani a ptevzeti uplatnén jiz pted uplynutim vypovédni lhity zalobou,
s niz mohla byt spojena i vypoved..

K projednani v€as podanych namitek pak bylo dle u st. § 571 c.i.s. nafizeno ustni
jednéni. Pozdé podané namitky proti vypoveédi smlouvy nebo proti soudnimu piikazu na
odevzdani nebo pfevzeti najaté véci byly z ufedni povinnosti bez jednani odmitnuty.
Navraceni v predesly stav pro zmeskani Ihiity k podani namitek nebylo ptipustné. Rizeni o
vypovédich, odevzdani a prevzeti byt pattila dle § 224 odst. 6 c.i.s. mezi tzv. feridlni véci,
které se soudily 1 v obdobi soudnich prazdnin. V rozsudku, kterym bylo fizeni o namitkéach
skoneno, bylo stanoveno, zda je vypovéd nebo piikaz k odevzdani nebo pievzeti najatého
predmétu uznan G¢innym nebo se zrusuje, jakoz 1 zda a kdy je zalovany povinen odevzdat
nebo pievzit dany predmét (§ 572 c.i.s.). Jestlize byl zalovany dle rozsudku povinen odevzdat
nebo prevzit pfedmét ndjmu, avSak najemni smlouva v okamZiku vyneseni rozsudku jiz
zanikla, stanovil rozsudek, Ze k odevzdani nebo pievzeti ma dojit ihned. Pokud vSak smlouva
v dobé¢ vyneseni rozsudku jesté byla u¢inna, stanovil soud v rozsudku lhitu k odevzdani nebo
prevzeti véci podle zvlastnich predpisit o lhlitach k vyklizeni, a nebyly-li takové, tak podle
mistnich zvykd. Jestlize ani tyto zvyky neexistovaly, nafidil soud, Ze se ma s vyklizenim zacit
nejpozdé;ji treti den pied uplynutim ndjemni doby, Ze mé byt pfejimateli v poledne tohoto dne
pfenechano misto vhodné k uschovani Casti jeho svrskli, ze vSak k odevzdani uplné
vyklizeného pfedmétu ndjmu ma dojit do poledne posledniho dne najemni doby. Tato
ustanoveni o vyklizeni a odevzdani najaté véci platila 1 v ptipad€, ze proti soudni ¢i
mimosoudni vypovédi nebo proti pfikazu na odevzdani nebo pifevzeti véci nebyly vcas

podany namitky (§ 573 c.t.s.). Uvedeny postup byl pouzit i v ptipad¢, kdy ndjemni smlouva
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byla na zéklad¢ zaloby prohlaSena za zrusenou nebo zaniklou, aniz by byla poddna soudni
nebo mimosoudni vypovéd (§ 574 c.i.s.).

K podani navrhu na navraceni v ptedesly stav, k podani odvolani nebo dovolani, k
podani rekursu'® byla stanovena v § 575 c.i.s. lhiita, ktera ¢inila osm dni. Zadna z tdchto 1hit
nemohla byt prodlouzena. Proti soudnim piikaziim na odevzdani nebo pievzeti najaté véci
nebyl opravny prostiedek, s vyjimkou namitek, ptipustny.

Na zaklad¢ pravomocného rozsudku, vypovédi a soudniho piikazu na odevzdani
nebo pfevzeti najatého predmétu mohla byt povolena exekuce, jakmile uplynula lhiata, ve
které mél byt najaty predmét odevzdan a zcela vyklizen (§ 573 c.i.s.).

Civilni t&d soudni rovnéz definoval podminky pro ptfedchazeni konkludentniho
obnoveni ngjemnich smluv, které zanikaji uplynutim casu. Dle § 569 c.t.s. pro ptedejiti
obnoveni najjemni smlouvy mlcky, za situace kdy najemce véc dale uzival a pronajimatel to
trpél, musel pronajimatel do 14 dnti po uplynuti doby, na kterou byla smlouva uzaviena (popf.
pokud byla smlouva uzaviena na dobu kratS$i nez jeden meésic, pak ve lhaté rovnajici se
poloviné doby, na kterou byla smlouva pivodné sjednana), vznést zalobu na vraceni a

najemce Zalobu o zpétvzeti najatého predmétu.

1.4. Obdobi prvni svétové valky (1914 — 1918)

V obdobi prvni svétové valky dochazelo ke zvySené poptavce po bytech a to zejména
z diivodu podstatného zvyseni vyroby pro zbrojni ti€ely. Trh na uvedené reagoval zvySenim
najemného, a proto byla zavedena opatfeni na ochranu ndjemnika®’. Pravé v této dobé tedy
1ze nalézt pocatky pravni Gpravy ochrany najemnika, které byly ve své dob¢ charakterizovany
jako docasné a souvisejici s vale¢nou situaci, nicméné dodnes z pravniho fadu nevymizel.

Jednim z prvnich predpist, ktery deformoval vztah mezi nijemcem a
pronajimatelem, bylo na¥izeni &. 34/1917 R. z., o ochrané najemci, kterym bylo zavedeno
rozdilné postaveni pronajimateltt v zavislosti na stafi domu, ktery pronajimali. Dle tohoto
nafizeni byly ndjemni domy rozdéleny na ,staré”, které podléhaly regulaci a jejichz
pronajimatelé byli tedy znevyhodnéni, protoze si naddle nemohli podminky n&jmu urcovat

sami, a na ,,nové*“ pro néz bylo stavebni povoleni vyddno po 27. lednu 1917 a na néz se toto

nafizeni nevztahovalo (§ 3 odst. 2). Tento pfedpis nejen chranil ndjemce ptred zvySovanim

" Rekurs byl jednim z opravnych prostiedkii - zatimco proti rozsudku ve véci bylo mozno brojit odvoldnim,
opravnym prostiedkem proti procesnim usnesenim soudu byl rekurs.
' SALAC, 2003, op. cit., s. 19



najemného, ale téZ pied vypovédi najemni smlouvy. Provadéci piedpis®' pak stanovil blizi
podrobnosti. Toto nafizeni neplatilo celoplosné, ale pouze v obcich, v nichz od zacatku valky
doSlo k mimofadnému zvySeni najemného. Jednotlivé obce byly stanoveny nafizenimi,
pi¢emz jako prvni byla pfijata tato opatieni v Plzni*’, poté nasledovaly dalsi obce a mésta,
pfi¢emZ Praha mezi nimi nebyla. U¢innost téchto nafizeni nebyla ¢asové omezena, viem
Casto byla zrusena, jakmile mimofadné poméry pominuly.

Naiizeni ¢. 21/1918 R. z. rozsifilo ochranu najemcti na viechny obce pii zachovani
odd¢€leného rezimu pro nové a staré domy.

Ochrana najemci byla v tomto obdobi dilezitym tématem, coz se odrazi i v dalSich
predpisech, kterymi bylo napf. umoznéno obyvani mistnosti doposud neobytnych nebo
slucovani oddélenych byt v jeden za ucelem spole¢ného hospodafeni domacnosti v obcich,
kde nastal mimofadny nedostatek bytd*, nebo zavedeno povinné hlaseni n&kterych

nevyuzitych bytovych jednotek®*.

1.5. Obdobi prvni republiky (1918 — 1938)

Jak jiZ bylo vySe zminéno, dnem 28. 10. 1918 doslo na zaklad¢ zékona €. 11/1918
Sb. k ptevzeti ABGB ve znéni jeho novel. Zaroven tato povaleéna doba vyzadovala zvlastni
pristup v feSeni bytové situace, a proto pokracovalo zavadéni a zdokonalovani ochrany
najemnikd. V daném obdobi byla oblast ngjmu byt upravovéana vice nez dvaceti pravnimi
ptedpisy, coZ bylo déno tou skutecnosti, Ze doba platnosti fady predpist byla ¢asové omezena
a po uplynuti stanovené doby bylo mozno bud’ dobu t¢innosti prodlouzit, nebo piijmout zcela
novy pravni predpis. Z hlediska sledovani vyvoje vypovédnich diivodii najmu bytu patii mezi
nejvyznamngjsi predpisy tohoto obdobi

%

- nafizeni ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochrané¢ najemcl, zmé€néné a doplnéné nafizenim
62/1919 Sb. z. a n. (4€innost 28. 12. 1918 — 2. 5. 1920)

- zakon €. 275/1920 Sb. z. a n., o ochran€ najemnikt (a¢innost 3. 5. 1920 — 30. 4. 1922)
- zékon €. 130/1922 Sb. z. a n., 0 ochrané ndjemnikl (G€innost 1. 5. 1922 — 30. 4. 1923)
- zakon €. 85/1923 Sb. z. a n., 0 ochran¢ najemnika (G¢innost 1. 5. 1923 — 30. 4. 1924)
- zékon €. 85/1924 Sb. z. a n., o ochrané najemnikti (u€innost 1. 5. 1924 — 31. 3. 1925)
- zakon €. 48/1925 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnikd (G¢innost 1. 4. 1925 —31. 3. 1928)

I Natizeni ¢. 53/1917 R. z., o tfadovani najemnich ufadt a okresnich soudti ve vécech ochrany najemci

2 Stalo se tak nafizenim &. 36/1917 R. z., o ochran& najemct ve Vidni, videniském Novém Mésté a okoli,
Sv. Hypolité a okoli, vLinci, Urfahru, ve Styru, Styrském Hradci, Mariboru, Lublani a Plzni.

* Natizeni ministerstva socidlni péce ¢. 114/1918 R. z., o opatienich péce bytové.

*Z&kon €. 368/1918 R. z.
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- zakon €. 44/1928 Sb. z. a n., o ochrané najemnikt (G¢innost 1. 4. 1928 — 31. 3. 1929,
nasledné byla n&kolikrat prodlouZena a to az do 31. 12. 1950)*

- vladni natizeni ¢.103/1930 Sb. z. a n. (definuje pojem ndhradniho bytu)

- vyhlaska ministra socidlni péce €. 62/1934 Sb. z. a n., kterou se vyhlasSuje upravené plné
znéni zakona €. 44/1928 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnika

- vladni natizeni ¢. 159/1934 Sb. z. a n. (upravuje danové ulevy na opravy starych dom).

Narizeni ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochran¢ najemct na rozdil od predeslych pravnich
uprav upravovalo pouze najem bytl a jednotlivych casti byt a ndjem obchodnich mistnosti.
Toto nafizeni, obdobné jako vyse zmifiované nafizeni &. 34/1917 R. z., zakladalo nerovnost
mezi pronajimateli, nebot’ se rovnéz nevztahovalo na domy, pro néz bylo stavebni povoleni
udéleno po 27. lednu 1917. Zakon tak ptevzal rozdéleni pronajimatelt na dvé skupiny, kdyz
tém, kteti obdrzeli stavebni povoleni pfed 27. lednem 1917, bréanil ve volném vyuziti jejich
majetku, nebot mohli dat nijemci vypovéd jen z dualezitych davodu, které byly
demonstrativné uvedeny v pravnim predpise. Pronajimatelé, kteti stavebni povoleni obdrzeli
po 27. 1. 1917, takto omezeni nebyli. Pravni fad timto opakované porusuje zdkladni zasada
soukromého prava spocivajici v rovnosti subjektti. Dle tohoto nafizeni mohl pronajimatel
vypoveédét ngjemni smlouvu jen z dulezitych divodi, které byly demonstrativné uvedeny
v ustanoveni § 7 odst. 2, pfi¢emz za dulezity ditvod pro vypoveéd bylo povaZzovano zejména:

1. byl-li nijemce v prodleni s placenim c¢inZe nad obvyklou nebo dodatecné mu
ptiznanou lhitu;

2. odmitl-1i ngjemce svolit ke zvyseni Cinze, kterd byla timto pfedpisem uzndna za

3. ztrpcoval-li ndjemce neustalym nebo hrubym piestupovanim platného doméciho
faddu nebo svym bezohlednym, urdzlivym nebo jinak nendlezitym chovanim ostatnim
obyvatelim bydleni v domé&, anebo porusoval-li téZce potadek v domé, ptiCemz totéz platilo 1
pro chovani osob, které najemce piijal do jim pronajatych mistnosti, a nezjednal-li napravu;

4. bylo-li mozno podle § 1118 ABGB Zadat zruSeni smlouvy bez vypovédi tzn. uzival-

li najemce pronajaty prostor tak, ze toto uzivani plisobilo pronajimateli znacnou ujmu, byl-li

* Prehled predpisi, kterymi byla uéinnost zdkona ¢. 44/1928 Sb. z. a n. prodlouzena: zékon ¢. 33/1929 Sb. z. a
n., opatieni Stalého vyboru ¢. 156/1929 Sb. z. a n. ve znéni zakona ¢. 30/1930 Sb. z. a n., zékon ¢.
166/1930 Sb. z. a n., zdkon ¢. 210/1931 Sb. z. a n., zdkon ¢. 104/1932 Sb. z. a n., nafizeni vlady ¢.
139/1932 Sb. z. a n., zakon ¢. 164/1932 Sb. z. a n., zakon ¢. 54/1933 Sb. z. a n., zakon ¢. 244/1933 Sb. z. a
n., zékon ¢. 32/1934 Sb. z. a n., zakon ¢. 259/1935 Sb. z. a n., zakon ¢. 66/1936 Sb. z. a n. Zakon ¢. 44/1928

Sb. z. a n. byl zrusen az zdkonem ¢. 142/1950 Sb., obcanskym soudnim fadem.
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najemce 1 pies vyzvu pronajimatele v prodleni s placenim ndjemného, nebo musel-li se
pfedmét ndjmu znovu postavit.

5. potieboval-li pronajimatel nutné predmét ndjmu pro sebe anebo pro ptibuzné nebo
seSvagiené v piimé linii a utrpél-li by znacnou Ujmu, kdyby najemni smlouvu nechal
v platnosti. Nabyl-li vSak pronajimatel nemovitost az po 21. 1. 1918, mohl ji za téchto
podminek vypovédét pouze v piipadé, ze by mu zachovanim platnosti této najemni smlouvy
byla zplisobena nepomérné vEtsi ijma nezli najemci z vypoveédi;

6. potteboval-li pronajimatel pfedmét ndjmu, ktery byl az doposud urcen k obyvani
dé€lniky nebo jinymi zfizenci jeho vlastniho zdvodu, nutné pro tento ucel;

7. prenechal-li ndjemce pfedmét ndjmu nebo jeho ¢ast nékomu jinému za vzajemné
plnéni, které bylo nepomérné vysoké vzhledem k ndjemnému, které sam platil.

O pfimétenosti vySe najemného rozhodoval piislusny ndjemni Gfad. Ndjemni Gfady se
ziizovaly ve méstech s vlastnim statutem a v obcich nad 20 000 obyvatel, mohly vSak byt
ziizeny 1 v dalSich obcich a to na zadklad¢ usneseni obecniho vyboru. Pokud najemni trad
nebyl ztizen, rozhodoval o uvedeném okresni soud, v jehoz obvodu se pronajatd nemovitost
nachdazela.

Jiz v tomto nafizeni tedy byla stanovena zéasada, dle které musel pronajimatel prokazat
existenci dulezit¢tho divodu k vypovédi z najmu. Dale bylo stanoveno, Ze se vypoveéd
z nagjmu rusila v pfipad¢, Ze najemce ihned, jakmile mu bylo soudnim usnesenim oznameno
rozhodnuti o pfipustnosti zvySeni ndjemného, prohlasil, Ze souhlasi se zvySenym nebo

opétovnym zvySenim najemného.

Uvedené nafizeni bylo novelizovano nafizenim & 62/1919 Sb. z. a n.”, které
pfineslo podstatnou zménu spocivajici v tom, Ze pronajimatel mohl dat ndjemci vypovéd
z ndjmu pouze se svolenim okresniho soudu, v jehoz obvodu se pronajaty pfedmét nachazel.
V navrhu pronajimatel musel specifikovat diivod zamyslené¢ vypovédi a oznacit dikazy k
prokdzani svych tvrzeni. Dle § 3 tohoto nafizeni soud rozhodoval v nesporném fizeni
usnesenim, do néhoz bylo mozné podat ve 1hiité¢ 8 dnti ode dne jeho prohlaseni nebo doruceni
stiznost.  Ustanoveni § 4 pak piedstavuje prechodné ustanoveni upravujici vztahy v
ptipadech, kdy byla dana soudni vypovéd’, avSak jest¢ neuplynula lhita k podani ndmitek — v

takovém piipad¢ bylo zahijeno toto soudni fizeni z moci ufedni. Jestlize vSak jiz byly

*% Natizeni ministerstva spravedlnosti a ministerstva pro socialni pé&i ¢. 62/1919 Sb. z. a n., kterym se dopliuje a
meéni nafizeni ze dne 17. prosince 1918, €. 83 sb. z. a n., o ochrané najemcti.
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namitky podany, muselo byt vedeno fizeni dle § 571 c.f.s. a nasl. Ptivolil-li pak soud k
vypovédi, nemohl jiz najemnik vi¢i tomuto rozhodnuti uplatnit namitky.

Pokud jde o davody, na jejichz zdkladé mohl pronajimatel vypovédét ndjemni
smlouvu, doslo timto nafizenim k omezeni okruhu osob, pro které by pronajimatel mohl byt
nutné potiebovat, a to na jen osobu samotného pronajimatele (namisto osob piibuznych a
seSvagienych) a pouze za podminky, Ze by utrpél znacnéjsi Skodu nezli ngjemnik, kdyby
najemni smlouva zlstala v platnosti. Nehledélo se k jmé, kterou si pronajimatel zptsobil sdm
svym jednanim nebo opomenutim. Navic tohoto vypovédniho divodu nemohl wuzit

pronajimatel, ktery nemovitost nabyl teprve po 31. fijnu 1918.

Zikonem ¢. 275/1920 Sb. z. a n., o ochrané najemniki, ktery zrusil jak nafizeni
¢. 83/1918 Sb. z. a n., tak 1 nafizeni ¢. 62/1919 Sb. z. a n., doslo k rozsifeni okruhu domii a
byti, které jim definované ochrany nepozivali, a to nejen na domy, pro néz bylo ud€leno
stavebni povoleni po 27. lednu 1917, ale dale i na domy, které byly uzivany v souladu se
zivnostenskym opravnénim k pfechovavani cizincti a domy, které byly podrobeny stavebni a
dozor¢i ptislusnosti Zeleznicnich uradu.

Zakon demonstrativné uvadél Sest dulezitych divodd, na jejichz zékladé mohl
pronajimatel s pfivolenim soudu vypoveédét najem bytu:

1. nezaplatil-li najemnik smluvené nebo v pfipustné mife zvySené najemné.
Podminkou bylo, ze byl k placeni po uplynuti obvyklé ¢i sjednané lhiity splatnosti upomenut
a nezaplatil ani do konce lhity, kterou mu pronajimatel alesponi na 24 hodin od upominky
povolil;

2. porusil-li ngjemnik, ¢lenové jeho domacnosti a osoby, které ndjemnik pfijal do bytu
nebo do svych sluzeb, opétovné potddek v domé nebo zpisoboval-li svym chovanim v domé
opravnéné pohorseni. Tato moZnost vypovédi vSak byla podminéna marnou vyzvou néjemci
k naprave;

3. dal-li ngjemnik cely byt do podngmu i ptes smluvni zakaz nebo bez svoleni
vlastnika domu;

4. prokazal-li pronajimatel Ufedni povoleni k uzitecngjsi stavbé a opatfil-li
najemnikovi nahradni byt, ktery soud uznal za pfiméfeny. Nezacal-li vSak pronajimatel se
stavbou do tfi mésicli po odevzdani bytu a neptetrzité v ni nepokracoval, byl povinen nahradit

najemnikovi zpiisobenou Skodu, a zadal-1i o to najemnik, pronajmout mu byt znovu;

13



5. potieboval-li pronajimatel byt nutné€ pro sebe a utrp€l-li by znacnéjsi ijmu, kdyby
nechal ndjemni smlouvu v platnosti, nezli najemnik, byla-li by zrusena. Nehledélo se k ujmé,
kterou si pronajimatel zptsobil sdm svym jednanim nebo opomenutim;

6. potieboval-li pronajimatel jakozto vlastnik podniku tovarniho, zivnostenského nebo
zeméde€lského byty, které jsou piistupné pouze prostorami nalezicimi k jeho podniku, aby
v nich ubytoval délniky nebo jiné zfizence svého zavodu.

Pronajimatel mohl déat najemci vypovéd’ z nadjmu pouze se svolenim okresniho soudu,
v jehoz obvodu se pronajaty pfedmét nachazel. V navrhu pronajimatel musel specifikovat
davod zamyslené vypovédi, urcit dobu, k niz ma najem skoncit, a oznacit dikazy k prokazani
svych tvrzeni. Soud rozhodoval v nesporném fizeni usnesenim, do néhoz bylo mozné podat ve
lhité 8 dnid ode dne jeho doruceni stiznost ke sborovému soudu 1. stolice. Tento zékon poprvé
stanovil, Ze pravomocné usneseni soudu nahrazovalo platnou vypovéd.

Pocinaje timto zdkonem mohl soud odepfit vypoveéd zndjmu bytu, zaplatil-li
najemnik dluzné ndjemné nejpozdéji pred skoncenim soudniho jednani. Poprvé je zde rovnéz
zminovan institut nedovoleného podnajmu, ktery nahradil diivéjsi institut ,,za vzajemné
plnéni vzhledem k najemnému, které sdm plati, nepomérné vysoké* zavedeny natfizenim ¢.
83/1918 Sb. z. a n. Tato pravni Gprava rovnéz poprvé stanovi povinnost pronajimatele zajistit
najemnikovi pfiméteny nahradni byt (byt pouze v piipad¢ jediného vypoveédniho divodu).
Tento zakon se piiblizil dnes$ni Gpraveé, nebot’ podminil moznost vypovédi marnou vyzvou
najemci k napravé a v naslednych predpisech o ochrané njemnika bylo piislusné ustanoveni
dale prejimano.

Zakon ponechava pronajimateli moznost ukoncit ndjemni smlouvu bez vypovédi podle
§ 1118 ABGB v téch piipadech, kdy najjemnik zneuziva byt ke znacné Skod¢ pronajimatele,
nebo musi-li se pronajaty byt znovu postavit (§ 3).

Zakon rovnéz obsahoval vyslovné ustanoveni o tom, Ze jeho G¢innost nemiize byt
vylou€ena ¢i omezena smlouvou stran. Predpisy o ochrané ndjemnikli tedy mély kogentni
charakter, oponujici soukromopravni zasadé¢ smluvni volnosti. Navic byla tato Uprava
podpofena i sankénim ustanovenim obsazenym v § 29, ktery trestal jak jednéni contra lege,
tak 1 jednani in fraudem legis penézitou pokutou do 20.000,- K¢ nebo vézenim az na dobu 6

mésicl, kdyZ uvedené tresty mohly byt ulozeny soucasné.
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Zakon ¢. 130/1922 Sb. z. a n., o ochrané najemniki, rozsifil pocet demonstrativné
uvedenych dilezitych diivodl, na jejichz zakladé mohl soud pfivolit k vypovédi najmu bytu.
Krom diivodd uvedenych v zdkoné ¢&. 275/1920 Sb. z. a n., bylo za dilezity dtivod
povazovano:

- byl-li najemnik odsouzen pro trestny ¢in stihany z ufedni moci a spachany na
pronajimateli;

- potteboval-li pronajimatel byt nutn¢ sam pro sebe a opatfil-li ndjemnikovi nahradni
byt, ktery soud uznal za dostate¢ny;

- potfeboval-li pronajimatel byt nutné¢ pro své zenaté nebo vdané déti a opatiil-li
najemnikovi ndhradni byt, ktery soud uznal za pfimétfeny, piestoze dim nenabyl po
1. listopadu 1918;

- potteboval-li vlastnik domu nutné sdm pro sebe byt, z né¢hoz se odsté¢hoval po
1. srpnu 1914, ptestoze diim nenabyl po 1. listopadu 1918;

- Slo-li o najemnika, ktery pfiznal dle zdkona ¢. 309/1920 Sb. z. a n., o déavce
z majetku a pfirGstku na majetku, alesponn 2.000.000,- K¢, nebo kterému byla z takového
jméni davka pravoplatné uloZena, a neni v téZe obci vlastnikem domu alesponl o takovém
poctu mistnosti, kolik jich ma pronajato. Délka vypovédni lhity v tomto ptipadé nesméla byt
krat$i nez jeden rok.

Zakon ponechava moznost pronajimatele zddat zruSeni ndjemni smlouvy bez vypovedi
podle ustanoveni § 1118 ABGB jen tehdy, zneuZival-li najemnik byt ke zna¢né Skodé
pronajimatelové, nebo musel-1i se pfedmét najmu na zéklad€ nafizeni stavebniho Ufadu znovu
postavit.

O dané vypovédi rozhodoval soud opét v nesporném fizeni usnesenim, do né¢hoz bylo
mozné podat ve lhiité 8 dnli ode dne jeho doruceni stiznost ke sborovému soudu I. stolice a
pravomocné usneseni soudu nahrazovalo platnou vypoveéd'.

Tento zékon rozsifuje okruh vypovédnich diivodl, u nichz je pronajimateli stanovena
povinnost zajistit najemnikovi pfiméteny ¢i dostatecny nédhradni byt.

Ochrany dle uvedeného zédkona po vzoru ptedeslé pravni Gipravy nepozivaly domy, pro
néZ bylo udéleno stavebni povoleni po 27. lednu 1917, dale domy, jichZ se uZzivalo v souladu
se zivnostenskym opravnénim k prechovavani cizincii, domy a objekty, které byly podrobeny
stavebni a dozor¢i pfisluSnosti zelezni¢nich Ufadl a dale navic jeSt¢ mistnosti najaté

k provozovani obchodni zivnosti v lazeniskych mistech, ktera byla ur€ena natizenim.
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Nasledné zakonem ¢. 85/1923 Sb. z. a n., 0 ochrané najemniki, doslo k dalsimu
roz$ifeni demonstrativné uvedenych diilezitych divodu, na jejichz zédkladé mohl soud pfivolit
k vypovédi zndjmu bytu. Krom davodid uvedenych v zakoné ¢. 130/1922 Sb. z. a n.,
o ochrané najemnik, bylo za dulezity diivod povazovéno:

- byl-li najemnik vypovézen z tizemi Ceskoslovenské republiky;

- m¢l-li ndjemnik nebo c¢len jeho domdcnosti jiny a dostateCny byt v obci,
a nepotieboval-li byt pro vykon nebo pii vykonu svého povolani;

- uzival-li nagjemnik byt k jinym uceliim nez k bydleni bez povoleni. Uvedené povoleni
mohlo byt podle § 4 zdkona €. 225/1922 Sb. z. a n., 0 mimotadnych opatfenich bytové péce,
udéleno pouze z dulezitych piicin, zejména §lo-li o pouziti mistnosti k vefejnému ucelu, pro
které nebylo mozno opatfit jiné mistnosti. Mimo to mohlo byt povoleni ud€leno pouze
v piipadé, Ze v obci nebyl nedostatek bytl anebo opatfil-li zadatel ndhradni mistnosti
zpusobilé k obyvani;

- nechal-li si ndjemnik za mistnosti dané¢ do podnajmu i za dobu po soudnim
rozhodnuti platit podnajemné, které soud uznal za nepiimétené, pricemz s vypoveédi museli
souhlasit podnéjemnici,

- zaniklo-li ndjemnikovi Zivnostenské opravnéni k provozovani Zivnosti v najatych
mistnostech. Z tohoto divodu bylo mozno dat vypovéd jen z mistnosti uzivanych
k provozovani zivnosti, které nebyly soucasti bytu.

Nekteré vypoveédni divody byly uvedenym zdkonem modifikovany ¢i rozSifeny.
Pocinaje timto zakonem byla pro pfipad prodleni ndjemnika s placenim smluveného nebo
v pfipustné mife zvySen€¢ho najemného pfipojena podminka, Ze vySe ndjemného neni sporna.
V ptipadé¢ vypovédniho divodu souvisejiciho s trestnym c¢inem najemnika byl okruh
chranénych, resp. poskozenych osob rozsifen o pronajimatelovu manzelku bydlici v domé a
noveé byl zafazen ptipad trestného Cinu proti cizimu majetku spachany na obyvatelich domu.
Vypovédni diivod postihujici majetnéjsi najemniky doznal rovnéz urcité modifikace, nebot’ jej
bylo moZno uplatnit pouze v pfipade, kdy ndjemnik coby fyzickd osoba ptiznal dle zdkona €.
309/1920 Sb. z. a n., o davce z majetku a ptirtstku na majetku, alesponi 1.500.000,- K&, nebo
najemnik coby spolecnost alesponl 20.000.000,- K¢, nebo kterym byla z takového jméni davka
pravoplatné uloZena, a nejsou v téZe obci vlastniky domu alespoil o takovém poctu mistnosti,
kolik jich maji najato, kterého nabyli pfed 1. listopadem 1918 nebo pro ktery bylo po tomto
dni udé€leno stavebni povoleni. Fyzické osobé mohla byt z tohoto diivodu déna vypovéd jen

z bytu, spolecnosti t€Z z bytii a mistnosti uzivanych k vydéle¢né ¢innosti v tstiedi.
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Okruh vypovédnich divodu, u nichz byla pronajimateli stanovena povinnost zajistit
najemnikovi pfiméfeny ¢i dostatecny ndhradni byt, ziistal nezménén, avSak doslo k blizsi
specifikaci terminu ,,pfiméfeny®, nebot' zdkon stanovil, Ze pfi posuzovani piiméienosti
nahradniho bytu nezalezi na zatizeni bytu dosavadniho.

K drobné zméné doslo i1 v oblasti skonc¢eni ndjmu bez vypovedi, nebot’ zakon stanovil,
ze pronajimatel mohl zadat zruSeni ndjemni smlouvy bez vypovédi jen tehdy, zneuzival-li
najemnik byt ke zna¢né Skod¢ pronajimatelové, nebo musel-li se pfedmét ndgjmu na zakladé
nafizeni stavebniho ufadu znovu postavit nebo nove i zbourat.

Soud rozhodoval opét v nesporném fizeni usnesenim, do né¢hoz bylo mozné podat ve
lhité 8 dnli ode dne jeho doruceni stiznost ke sborovému soudu I. stolice a pravomocné
usneseni soudu nahrazovalo platnou vypoveéd'.

Ochrany dle uvedeného zédkona po vzoru ptredeslé pravni pravy nepozivaly domy, pro
néz bylo udé¢leno stavebni povoleni po 12. listopadu 1916, dale domy jichz se uzivalo
v souladu se zivnostenskym opravnénim k pfechovavani cizincti, domy a objekty, které byly
ve vlastnictvi nebo spravé Zeleznic nebo Zelezni¢nich fondl a dale na najemni smlouvy dle
zakona &. 88/1922 Sb. z. an.”’

Zikonem ¢. 85/1924 Sb. z. a n., o ochrané najemniki, doslo k dalSimu rozsifeni
poc¢tu demonstrativné uvedenych dulezitych divodu, na jejichz zakladé mohl soud piivolit
k vypovédi z ndjmu bytu a za dilezity ditvod byly povazovany jesté nasledujici dva diivody:

- chtél-1i se vlastnik domku natrvalo nast€hovat do bytu ve svém domku, ktery mél
pouze jeden nebo dva byty, a jehoZ vlastnictvi nabyl pfed vyhlaSenim tohoto zakona (tj. pfed
30. dubnem 1924);

- Slo-li o dim obce, okresu, zupy, zem¢& nebo stitu a opatfil-li vlastnik domu
najemnikovi dostate¢ny nadhradni byt.

V ptipadé vypovédniho divodu souvisejiciho s trestnym c¢inem néjemnika byl
zatazen dal$i okruh trestnych CinG a to trestny Cin proti bezpecnosti cti spachany na
pronajimateli nebo jeho manzelce bydlici v domé zlym nakladanim. Doslo téZ ke zptesnéni
vypovédniho divodu v pfipadé, kdy dal ndjemnik byt do podndjmu za nepfimétenou vysokou
uplatu (,,dal-li najemnik najaté mistnosti zcela nebo z casti, se zarizenim nebo bez nej do

podndjmu za uplatu, ktera je vzhledem k najemnému, které sam plati, neprimérené vysokd*).

*7 Zakon €. 88/1922 Sb. z. a n., o vypovédi smluv najemnich a pachtovnich, tykajicich se nékterého ze statki a
majetku, piipadlych podle mirovych smluv ¢eskoslovenskému statu, nebo majicich za predmét tézbu uzitkt
nékterého ze statkl a majetku takového.
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Déle byla sniZzena hranice dle zakona o davce z majetku a pfirtistku na majetku, jejiz
piekroCeni bylo stale jednim z dilezitych divodi opraviujicich k vypovédi z ndjmu, a to na
1.000.000,- K¢ pro fyzické osoby a na 15.000.000,- K¢ pro pravnické osoby.

Okruh vypovédnich divodu, u nichz byla pronajimateli stanovena povinnost zajistit
najemnikovi pfimefeny ¢i dostatecny néhradni byt, zlstal nezménén, stejné tak jako délka
vypovédni lhtty.

Timto zékonem byla poprvé upravena sankce pro ptipad zneuziti vypovédniho divodu
v ptipadech, kdy soud pftivolil k vypovédi z nagjmu bytu z divodu pronajimatelovy potieby
bytu pro sebe nebo pro jeho Zenaté ¢i vdané déti nebo pro své zaméstnance. Nebyl-li do Ctyt
tydnl po uprazdnéni byt pouzit k ucelu, pro ktery byla vypovéd povolena, byl pronajimatel
povinen byt najjemnikovi znovu pronajmout a nahradit mu zavinénou Skodu. Do lhity se
nepocitala doba potfebna k upravam, bylo-li s Upravami zapocato do 14 dnl po uprazdnéni
mistnosti a bylo-1i v ni fa4dné pokracovano.

Ochrany dle uvedeného zakona po vzoru piedeslych pravnich tprav nepozivaly domy
véetné jejich pfistaveb, piestaveb a nastaveb, pro néz bylo udéleno stavebni povoleni po
12. lednu 1917, déle v jinych domech mistnosti, které byly teprve po G¢innosti tohoto zdkona
ziizeny nebo pronajaty, dile domy uzivané v souladu se zivnostenskym opravnénim
k prechovavani cizincii, domy a objekty, které byly ve vlastnictvi nebo spravé zeleznic nebo

zelezni¢nich fondd, a ddle na najemni smlouvy dle zakona €. 88/1922 Sb. z. a n.

Zakonem ¢. 48/1925 Sb. z. a n., o ochrané najemniki, doslo k dal§imu rozsifeni
demonstrativné uvedenych dulezitych davodl, na jejichz zakladé mohl soud pfiivolit
k vypovédi znajmu bytu tim, Ze nékteré zjiz diive stanovenych duvodu byly blize
specifikovany a rozsiteny.

Vypovédnim diivodem tak kromé vypovézeni z uzemi Ceskoslovenské republiky bylo
1 vyhos$téni z obce v pfipadé, ze najemnik bydlel v byté¢ sdm. Nové zdkon umoznoval dat
najemnikovi vypovéd’, pokud v byté trvale nebydlel, protoze m¢l pfiméfeny byt jinde. V
ptipad¢ tzv. sluzebnich byt doslo k tUpravé specifikace umisténi bytu, kdy jiz nebylo
stanoveno, ze se jednd o byt pfistupny pouze prostorami naleZejicimi k podniku
pronajimatele, ale nové Slo o byt zfizeny pifi podniku pro ubytovani zaméstnanct tohoto
podniku. Vypovédni diivod spocivajici v zaniku zivnostenského opravnéni k provozovani
zivnosti v najatych mistnostech byl rozsifen tak, ze vypoveéd bylo mozno dat i najemci, ktery

byl soudem odsouzen pro lichvu, podvodny tpadek nebo tpadek znedbalosti, pticemz
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vztahovala-li se ndjemni smlouva také na jiné mistnosti, ur¢il ndjemné piipadajici na tyto
mistnosti po potfebném Setfeni soud.

Naopak vypovédni ditvod spocivajici v tom, ze §lo o dim obce, okresu, zupy, zemée
nebo statu jiz v tomto zdkoné nenalezneme. Pocinaje uvedenym zadkonem se zhorsila pozice
najemnikt byt v uvedenych domech, nebot na tyto se, spolu s domy, jejichz vlastnikem byl
socialné¢ pojistovaci ustav, sprava zeleznic nebo Zelezni¢nich fondl, ptestaly vztahovat
zékony o ochran¢ ndjemnikl. V téchto ptipadech bylo mozné aplikovat toliko ustanoveni
c.f.s. o soudni a mimosoudni vypovédi a jednalo-li se o domy osady, obce, okresu, Zupy
zemského zupniho svazu nebo zemé, bylo mozné smlouvu vypovédét jen na zéklade
pravomocného usneseni mistniho zastupitelstva osady, obecniho zastupitelstva, okresniho
vyboru (okresni spravni komise), zupniho vyboru, zemského svazového vyboru nebo
zemského spravniho vyboru (zemské spravni komise). Dal§imi kategoriemi nemovitosti, na
néz se tyto zékony nevztahovaly, byly

- domy, prestavby, pfistavby a nastavby domi, na které¢ bylo stavebni povoleni
udéleno po 27. lednu 1917, a v jinych domech na mistnosti, které byly nove zfizeny teprve po
1. 5. 1924 nebo z neobytnych na obytné upraveny a pronajaty;

- ¢asti bytu vlastnika domu v obci s méné nez 2000 obyvateli, byly-li pronajaty po
1.5.1924;

- ngjemni smlouvy dle § 1 zdkona ¢&. 22/1922 Sb. z. a n. tykajici se majetku
ptipadlého podle mirovych smluv ¢eskoslovenskému statu;

- byty skladajici se mimo kuchyné a obytného pokoje pro sluzebné ze ¢tyf nebo vice
obytnych mistnosti, které byly pronajaty po 1. kvétnu 1924 novému najemnikovi, s vyjimkou
byti zajisténych podle § 13 zékona ¢. 225/1922 Sb. z. a n. o mimofadnych opatienich bytové
péce, které se tykalo bytl statnich a zelezni¢nich zaméstnanci;

- byty slouzici pro vykon zivnostenského opravnéni k ptechovavani cizincti.
Pronajimatel mohl zruSit ndjemni smlouvu bez vypovédi, pokud ndjemnik uzival byt k jeho

znacne Skod¢€, nebo pokud se musel pronajaty byt znovu postavit ¢i zbofit.

Vypovédni diivody uvedené v zakoné ¢. 44/1928 Sb. z. a n., 0 ochrané najemnikii,
byly pfevazné totozné s divody uvedenymi v zdkoné ¢. 48/1925 Sb. z. a n., ke kterym byly
doplnény jesté tfi nasleduyji:

- chtél-li se vlastnik domu nasté¢hovat do nadmérného bytu nebo v ném ubytovat své

zenaté déti a opatfil-li ndgjemnikovi pfiméfeny nahradni byt;
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- mél-li ngjemnik v obci, v niz bydlel nebo vykonaval své povolani, dim, ve kterém
byl pfimétené velky byt nepodléhajici ustanovenim tohoto zakona;

- prokazal-li cizi stat, ktery byl vlastnikem domu, Ze potiebuje mistnosti pro ucely své
diplomatické mise nebo svého konsularniho tfadu, nebo Ze je nutné potiebuje pro ubytovani
této mise nebo ufadu, prestoze vlastnictvi domu nabyl ptfed ucinnosti tohoto zdkona (tj. pied
1. dubnem 1928) a pozivala-li Ceskoslovenska republika stejnych vyhod ve staté, o ktery jde.
Prohlaseni o zachovani vzajemnosti daval soudu ve spornych ptipadech ministr spravedlnosti
v dohod¢ s ministrem zahrani¢nich véci a toto prohlaseni bylo pro soud zavazné. Jednalo se
vypoveédni ditvod bez bytové nahrady.

Naopak vypovédni divod postihujici majetnéjsi ndjemniky, dle néhoz bylo mozno
vypoveédét ndjemni smlouvu najemnikovi, ktery coby fyzicka osoba pfiznal dle zakona o
davce z majetku a pfiristku na majetku, alespont 1.500.000,- K¢ a v ptipadé spolecnosti
alespont 20.000.000,- K¢, nebo kterym byla z takového jméni davka prévoplatné ulozena,
v tomto zédkon¢ jiz nenalezneme.

Tento zakon definoval kategorii nadmé&rného bytu®®.

Dalsi zménou bylo, ze v pfipadé¢ potieby bytu pro Zenaté nebo vdané déti
pronajimatele stacilo opatfit ndjemnikovi ndhradni byt, ktery soud uznal za dostatecny,
namisto bytu pfimefeného.

Zustalo rovnéz zachovano opravnéni pronajimatele zrusit nijemni smlouvu bez
vypovédi, pokud ndjemnik uzival byt ke znacné Skod¢ pronajimatelové, nebo pokud se musel
pronajaty byt znovu postavit ¢i zbofit.

Oproti ptedchozi pravni Gpravé doslo k rozsifeni kategorii bytli, na néz se tento zakon
nevztahoval, a to o byty nijemniki, kterym byla s u€innosti od 1. fijna 1928 pro danova
obdobi let 1924, 1925 a 1926 pravomocné piedepsana dan z piijmu z ro¢niho pfijmu nejméné
100.000,- K¢, resp. dle novely provedené zdkonem ¢. 30/1930 Sb. z. a n. s G¢innosti od
1. C¢ervence 1930 za posledni tfi 1éta pocinajic rokem 1925 nebo pozdéjSim pravomocné
pfedepsana dai z pfijmu z ro¢niho piijmu primérné alesponn 100.000,- K& To se vSak
netykalo byti, které byly do vyhlaSeni zédkona (tj. do 28. bfezna 1928) uzivany zcela nebo
z ¢asti k vykonu jakéhokoli povolani, dale Zivnostenskych provozoven a jinych mistnosti,

které nebyly byty.

* Dle § 1 odst. 2 bod 16 byl nadmérnym bytem byt o ¢étyfech a vice obytnych mistnostech, jestlize pocet
dospélych osob obyvajicich byt (bez sluzebnych) je mensi nez pocet obytnych mistnosti zmenseny o jednu,
pficemz dvé nedospélé osoby se pocitali jako jedna dospé€la. Za obytné mistnosti se nepokladala kuchyné,
spiz, koupelna, veranda, pokoj pro sluzebné a ostatni vedlejsi prisluSenstvi a mistnosti, které majitel bytu
potieboval k vykonu svého povolani.
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Uginnost tohoto zakona byla stale prodluZovéana, naposledy az do poloviny roku 1940.
Zakon byl rovnéz postupné novelizovan, napt. zakonem €. 166/1930 Sb. z. a n. mohlo byt
navic za dilezity vypovédni diivod pokladano, potifeboval-li pronajimatel byt v domé, jehoz
vlastnictvi nabyl nejméné dva roky pied podanim névrhu na vypovéd’, pro své Zenaté nebo
vdané dité a to za podminky, Ze pronajimatel ani jeho dité neme¢li dostate¢ny vlastni byt nebo
byt ve svém domé nepodléhajici ustanovenim tohoto zdkona. Najemnik se vSak nesmél
vypovédi nebo opatfenim dostatecného bytu ocitnout v hospodarskeé tisni.

Dalsi novelou tohoto zékona provedenou zakonem ¢. 210/1931 Sb. z. a n., kterym se
doplnuji a prodluzuji zakony tykajici se bytové péce, dosSlo k rozsifeni okruhu ndjemnich
smluv, které byly vynaty z ochrany dle tohoto zdkona a pocinajic dnem 1. ledna 1933 se
pravni vztahy vzniklé ztéchto najemnich smluv o bytech fidily pouze predpisy prava
obcanského. Jednalo se o ndjemni smlouvy na byty najemniki, kterym byla za posledni tfi
roky pravomocné piedepsdna dail z pfijmu z ro¢niho piijmu primérné€ alespont 75.000,- K¢ a
o byty skladajici se mimo kuchyné a obytného pokoje pro sluzebné z péti nebo vice obytnych
mistnosti. Od 1. fijna 1933 k nim pfibyly jesté¢ byty, které se skladaly mimo kuchyné a
obytného pokoje pro sluzebné ze CEtyf obytnych mistnosti a od 1. ledna 1934 dale byty
najemniki, kterym byla za rok 1932 pravomocné piedepsdna diichodova dai ve vysi alespoii
50.000,- K¢.

Podstatnou zménu vypovédnich diivodi z ngjmu bytu piinesla dalsi novela zdkona ¢.
44/1928 Sb. z. a n. realizovand zakonem ¢. 32/1934 Sb. z. a n., kterym se prodluZuji a
dopliluji zdkony tykajici se bytové péce, nebot timto zadkonem byly nckteré vypovédni
divody zruseny nebo zménény. V pfipad€, Ze pronajimatel potfeboval byt ve svém domé
nutn€ sam pro sebe, nebo pro své Zenaté ¢i vdané déti nebo pro déti, které snatkem hodlaly
zalozit vlastni domécnost a nemély vlastni dostatecny byt, musel pronajimatel jeho vlastnictvi
nabyt nejméné dva roky pfed podanim ndvrhu na vypovéd, aby soud mohl pfivolit
k vypoveédi. Ngjemnikovi byl pak povinen opatfit ndhradni byt, ktery soud uznal za
dostatecny, pouze v pfipad¢, ze Slo o byt sklddajici se z jedné obytné mistnosti a kuchyné
s ptislusenstvim nebo o byt mensi. Tohoto vypovédniho diivodu vSak nemohl uzit, mél-li
pfiméfeny byt ve svém nebo manzelové domé, nebo byl-li tamtéz pfiméfeny byt, ktery
nepodléhal ustanovenim tohoto zédkona a nebyl obyvan ptislusniky pronajimatelovy rodiny.

Touto novelou byly zruseny vypovédni divody postihujici ndjemniky nadmérnych
bytt, tj. byt o ¢tyfech a vice obytnych mistnostech, nebot’ najemni smlouvy na tyto byty jiz
nepozivali ochrany dle uvedené¢ho zakona a fidili se obecnymi ustanovenimi obcanského

zékoniku. Ochrany dle uvedeného zakona tedy od 1. ledna 1935 nepozivali ndjemni smlouvy
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na byty, které¢ se sklddali mimo kuchyné¢ a obytného pokoje pro sluzebné ze tii obytnych
mistnosti. resp. od 1. dubna 1935 byly-li tyto mistnosti do 28. tnora 1935 alespon z ¢asti
uzivany k vykonu jakéhokoli povolani. Od 1. ledna 1935 se rovnéz tento zdkon nevztahoval
na byty ndjemniki, kterym byla za rok 1933 nebo pozdéji pravomocné piedepsana dan
z ro¢niho piijmu alesponl 24.000,- K¢, resp. 36.000,- K¢ méli-li zdkonnou povinnost pecovat o
vyzivu nejméné jedné osoby, nebo dosdhl-li thrnny piijem najemnika a pfisluSnikl jeho
rodiny, ktefi snim v byté¢ bydleli, alesponn 36.000,- K¢. Tato hranice byla novelizaci
provedenou zédkonem €. 66/1936 Sb. z. a n. jesté snizena na castku 18.000, resp. 30.000,- K¢
mél-li nagjemce zakonnou povinnost pecovat o vyzivu nejméné jedné osoby. Dale byl touto
novelou zrusen vypovédni divod svédéici majiteli domku, ktery se chtél do bytu v ném
nastéhovat.

VyhlaSka ministra socialni péce €. 62/1934 Sb., kterou se vyhlaSuje plné znéni
zakona o ochrané najemniki, opét zavedla vypovédni divod svédéici majiteli domku,

pricemz znéni ostatnich vypovédnich diivodi zistalo zachovano.

Z uvedeného prehledu vyplyva, ze s kazdym dalSim vydanym zdkonem o ochrané
najemnikdl se zvySoval pocCet vyjmenovanych dilezitych divodd, z nichz bylo mozné
vypovédét nijem bytu. Zikonny vycet dulezitych vypovédnich divodd znamu bytu
upraveny prvorepublikovymi pravnimi pfedpisy byl pouze demonstrativni, nebot’ uvozovaci
véta obvykle znéla: Za dulezity duvod bud’ pokladano ,,obzviaste nebo ,,zvilaste. Uvedené
umoznovalo soudim v fizeni o pfivoleni k vypoveédi z ndjmu bytu posoudit a judikovat i
ptipady dalSich dilezitych vypovédnich divodi, které nebyly v zakoné uvedeny. Tim
inspirovaly zakonodarce k tomu, aby je do pfiStiho zdkona o ochrané ndjemnikii vyslovené
uvedl. Svym zplsobem se tak soudy podilely na formulovani pravidel bytové politiky a
ochrana ndjemnikt se stala flexibilngjsi. Pozice pronajimatele byvala za pifedpokladu splnéni
zakonnych podminek silnéjsi v pfipadé, ze dany vypovédni divod byl v zdkon& zvlasté
upraven. Na druhou stranu ovSem pojem tzv. dileZitého divodu znamenal pro pronajimatele
urcitou pravni nejistotu s ohledem na mozny vyklad tohoto pojmu. Postupné rozsifovani
demonstrativniho vyc¢tu kvalifikovanych vypovédnich divodi bylo tedy motivovano jednak
snahou o zajisténi pravni jistoty ucastnikli najemniho vztahu, ale i reakci na konkrétni poméry

v dané oblasti.
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Ptedpisy o ochran¢ najemnikti byly kogentni, a tedy jejich u€innost nebylo mozné
vylougit & omezit dohodou smluvnich stran®’.

Jiz natizenim €. 62/1919 Sb. z. a n. bylo vytvoteno pravidlo, Ze k vypovédi najmu bytu
je nezbytné piivoleni soudu. Do této doby musel pronajimatel prokazovat vypovédni divod
pouze v piipadé, ze najemnik podal proti vypovédi namitky. Soud rozhodoval usnesenim v
nesporném fizeni, a paklize soud s vypovédi souhlasil, ndjemnik jiz nemohl uplatiiovat
namitky. Zakonem ¢. 275/1920 Sb. z. a n. pak bylo stanoveno, Ze pravomocné usneseni soudu
o piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu nahrazuje platnou vypovéd’, a proto pronajimatel
nemusel ndjemci davat vypoveéd’, ale mohl jej piimo zalovat.

Jak jiz bylo vySe nastinéno, v tomto obdobi dochazelo k postupné redukci ochrany
najemniki, kdyz z ochrany dle téchto ptedpisi byl vynat nejdiive ndjem v tzv. novych
domech, jimz bylo udéleno stavebni povoleni 27. 1. 1917, pozdéji se okruh najmui
vylou€enych z ochrany rozsifoval nejen co do velikosti jednotlivych bytl, ale téz celych
budov, a postupné byly z ochrany vynaty domy ve vlastnictvi nebo spravé statu, svazki
uzemni samospravy nebo domy socialné-pojistovacich tstavi ¢i ve vazbé na vysi piijmu

najemce aZ po byty pronajaté po 31. 3. 1928.

Nafizenim prezidenta zemské spravy politické v Cechach &. 172/1924 Sb. z. a n. pak
byl zaveden novy vseobecny vypovédni a stéhovaci ¥ad pro Cechy, ktery definoval nejen
pravidelnd najemni obdobi a dobu, v niZ miZe byt ndjemni smlouva vypovézena, ale i
terminy, v nichz musi byt byt vyklizen. Vypovéd’ mohla byt jen Ctvrtletni a mohla byt dana
mezi 1. az 14. lednem vcCetné, nebo mezi 1. az 14. dubnem vcetné, nebo mezi 1. az
14. Cervencem vcetné, anebo mezi 1. az 14. fijnem vcetné. Predmét najmu musel byt vyklizen
ve st€hovaci lhite, kterd nasledovala bezprostiedné po uplynuti béhu vypovédni lhity, tak aby
novému najemci k 9. lednu, 9. dubnu, 9. Cervenci a 9. fijnu mohlo byt novému ndjemci
poskytnuto misto ke sloZeni svrski a minimalné dvé vyklizené mistnosti. V pfipadé ndjmu
objektu o vice nez péti mistnostech, postacilo pfenechat novému nijemnikovi polovinu
mistnosti, pficemz uplné vyklizeni bylo nezbytné realizovat do 14. ledna, 14. dubna,
14. Cervence nebo 14. fijna. Tento fad platil nejen pro n4jmy bytd, ale i pro najmy nebytovych
prostor, avSak pouze pokud si strany nesjednaly jinou upravu. Stejnym zplUsobem byla
pravidla stanovena v zakoné ¢. 119/1934 Sb. z. a n., ktery nad ramec predchoziho stanovil

jen dobu, v niZ musi byt ndjemné zaplaceno.

¥ SALAC, 2003, op. cit., s. 26
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Exekuce vyklizenim najatych mistnosti mohla byt dle zakona ¢. 45/1928 Sb. z. a n.,
o odkladu exeku¢niho vyklizeni mistnosti, v zdkonem stanovenych piipadech odloZzena az

0 9 mésicu.

1.6. Obdobi okupace (1938 — 1945)

Zmény provedené v tomto obdobi pouze deformovaly propracovanou
prvorepublikovou ochranu najemnikt. Pravnimi piedpisy byla zprvu uzékonéna moznost obci
vyhlaskou zavést ohlasovaci povinnost vlastnikli domi, z niz se v dalSich letech stala
povinnost, kterd obcim umoznila ziskat ptehled o bytovém fondu na jejim uzemi. Ve spojeni s
noveé zakotvenym institutem nucené¢ho prondjmu volnych bytl ¢i ptikdzani ndjemce, se tak
obec nebo okresni narodni vybor staly t€émi, kdo urcoval, komu bude ten ktery byt pronajat,
nebot’ mély pravo vlastnikovi domu natidit pronajmout byt osobé, kterou mu urc¢i. Uvedené se
odrazilo 1 v ukoncovani ndjemnich smluv k bytim, kdy to byla pravé obec, resp. mistni
narodni vybor, ktery mohl v urcitych ptipadech prohlésit ndjemni nebo jiné smlouvy o uzivani
bytu za zruSené.

Jiz vladni narizeni ¢. 228/1938 Sb. z. a n., o mimotfadnych opatieni bytové péce a
Opatieni Stalého vyboru ¢. 288/1938 Sb. z. a n., o mimotadnych opatieni bytové péce
zakotvila institut nucené¢ho pronajmu volnych bytti a vyzadovala pro nekteré dispozice s
bytem (napf. pro spojeni s jinym bytem, uziti k jinym ucelim neZ k bydleni ¢i moznost mit v

obci vice bytll) souhlas okresniho tifadu.

Vladni naFizeni ¢. 20/1939 Sb. z. a n., kterym se uvoliuje pravo vypoveédi ndjemnich
smluv, stanovilo, Ze omezeni prava vypovédi ndjemnich smluv definovana v § 59 natizeni
vlady &. 191/1921 Sb. z. a n.*® a v § 52 nafizeni vlady & 160/1923 Sb. z. a n.*! neplati pro

najemniky v domech obci, okresli a zemi.

Vladnimi natizenimi ¢. 177/1940 Sb. a ¢. 63/1941 Sb. pak byla dosavadni ochrana
najemniki upravena zdkonem ¢. 44/1928 Sb. z. a n. prodlouzena do 31. 12. 1941.

Odligny rezim platil pro pronajiméani Zidovskych bytd, nebot nafizeni Risského
protektora v Cechach a na Moravé & RP19/40 ukladalo zvlastni opravnéni Ustiedné pro

zidovské a byty pronajaté Zidim smély byt pod sankci neucinnosti po zruSeni najemni

% Dle § 59 nafizeni vlady &. 191/1921 Sb. z. a n obec, vlastnik domu, pokud je jim okres, Zupa nebo obecnd
prospesné stavebni sdruzeni nesmély do doby umoteni zapuajcky/finanéni podpory dat vypovéd z bytu
najemnikovi, pokud plnil zavazky z ndjemniho poméru a ¢lenské povinnosti pfedepsané stanovami.

! Dle § 52 nafizeni vlady & 160/1923 Sb. z. a n. vlastnik domu, pokud je jim obec, okres, Zupa neb obecné
prospeésné stavebni sdruzeni, nesmi, dokud nebude zaruCena zaptjcka umotena, snizovati najemného,
stanoveného podle § 50, a nesmi dati vypovéd’ z bytu najemniktim, pokud plni zdvazky z najemniho
pomeéru, a jde-li o obecné prospésna stavebni sdruzeni, ¢lenské povinnosti piedepsané stanovami.
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smlouvy pronajaty pouze se souhlasem této instituce, pii¢emz ta mohla nafidit rovnéz

vyklizeni bytu.

Vladnim narizenim ¢. 177/1941 Sb. bylo stanoveno, ze vlastnik domu sm¢l
pronajmout nebo pfenechat k jinému uzivani byt pouze se souhlasem obce, jinak byla
takovato smlouva pravné neucinna. Obec rovnéz mohla prohlésit za zruSené najemni nebo
jiné smlouvy o uzivani bytu, pokud je jejich ndjemnici nebo jini uZzivatelé trvale neuzivali.
Timto nafizenim byla detailnéji zakotvena moznost obce vyhlaskou zavést ohlaSovaci
povinnost vlastnikii domt, kdy pokud obec tohoto svého opravnéni vyuzila, byli tito povinni
hlasit obci byty, které nejsou pronajaty nebo jinak dany v uzivani, jejichz najemnik je trvale
neuzival nebo u nichz najemni nebo jiné pravo k jejich uzivani zanikne anebo které se jinak
uprdzdni. Obec timto zpisobem ziskala ptehled o bytovém fondu na jejim uzemi a v ptipadé
naléhavé potieby pak mohla vlastniku domu nafidit pronajmout byt osobé€, kterou mu urci
(§ 10). V tomto piedpise je tedy rovnéz poprvé zminovan institut osoby ptikazované za
najemnika, kdy vyzadovala-li to naléhava potieba, mohla obec nafidit vlastniku domu, aby
volny byt ¢i byt ndjemniky trvale neuzivany pronajal osobé&, kterou mu oznaci.

Natizeni obsahovalo rovnéz definici nadmérného bytu, nebot’ vlastnik domu
potieboval schvaleni obce také tehdy, pokud se chtél nast¢hovat do bytu ve svém domé a ten
by se timto uzivanim stal nadmé&mym®>. Uvedené nafizeni platilo pouze v obcich, které mély
vice nez 5 000 obyvatel a nevztahovalo se na

— domy Rise, Protektoratu, zemi, okrest a obci, nebo podnikt, fondl, Ustavd a

jinych zafizeni témito korporacemi spravovanych, jakoz i byty, které mély pro
ufedni ucely;

— domy ve vlastnictvi nebo spraveé zeleznic nebo Zelezni¢nich fond;

— domy, na néz bude ddno obyvaci povoleni az po u¢innosti tohoto natizeni;

— domy, které uziva cizi stat pro ucely svého konsularniho titadu nebo pro ubytovani

zaméstnancu tohoto tfadu;

— mistnosti slouZici pro vykon Zivnostenského opravnéni k pfechovavani cizinci

— domovnické a sluzebni byty pro ubytovani zaméstnancti podniku.

> Dle § 11 odst. vladniho natizeni &. 177/1941 Sb. byl nadmérnym takovy byt, jehoZ podet obytnych mistnosti o
vice nez 2 presahoval pocet piislusnikii uzivatele bytu, pficemz za obytné mistnosti se nepovazovaly
kuchyné, mistnosti pro sluzebné, vedlejsi mistnosti jako pfedsin€, koupelny, verandy ¢i spize a dale
mistnosti, které nezbytné potiebuji k vykonu svého zaméstnani ¢i povolani.
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Vladni narizeni €. 248/1941 Sb., o ochrané najemnika proti vypovédi, sice ponechalo
zakon €. 44/1928 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnikd, v platnosti, avSak s ur¢itymi zménami.
V ptipadé vypovédnich divodii svédcicich pronajimateloveé potfebé nastehovat se do bytu ve
svém domé, nebo potieb¢ jeho zenatych ¢i vdanych déti nebo déti, které hodlaly snatkem
zalozit vlastni domdacnost, mohl soud piivolit k vypovédi pouze tehdy, byl-li ze zvlastnich
diivodl tak naléhavy zdjem na ziskani ndjemniho pfedmétu, ze by zachovani najemniho
pfedmétu ndjemnikovi, i se zfetelem na jeho poméry, bylo krajné nespravedlivé pro
pronajimatele. V ptipad¢ nedovoleného podndjmu mohl soud pftivolit k vypovédi jen tehdy,
byl-li zde proti podnajmu dualezity divod. V jinych piipadech naopak mohl soud odepfit
svoleni k vypovédi, bylo-li zachovani nijemniho poméru nezbytné nutné v ndjemnikove
z4jmu a Slo-li to dle pomérii na pronajimateli spravedlivé zadat.

Uvedenym vladnim nafizenim byl zaveden novy vypovédni diivod svédc¢ici ucelu
valky, kdy dulezitym divodem pro vypovéd najmu bytu bylo, prokazal-li pronajimatel
osvédcenim piislusného Gradu, ze ma prevazny zajem na ziskdni mistnosti pro ucely dilezité
pro valku. V takovém ptipadé pak vypovédni lhiita byla 14 dni.

Zakon o ochran¢ ndjemnikli a uvedené natizeni se nevztahovaly na:

- domy, prestavby, pfistavby a nastavby domi, na které bylo stavebni povoleni
udéleno po 1. Cervenci 1941;

- byty slouzici pro vykon Zivnostenského opravnéni k prechovavani cizinct;

- najemniky Zidy®?;

- domy, které byly k 1. Gervenci 1941 nebo pozdéji ve vlastnictvi RiSe nebo
Protektoratu Cechy a Morava.

V domech, které byly zabaveny nebo prohlaseny za propadlé ve prospéch Rise, nebo
byly ve spravé spravce stanoveného némeckym Ufadem ¢i pod némeckym komisatfskym
vedenim, zlstal v platnosti zdkon o ochrané¢ najemnikli a toto nafizeni jen pro najemni
poméry, které byly sjednany, nebo ve kterych se pokracovalo 1 po zabaveni nebo po

prohléaseni za propadlé, anebo po prevzeti spravy.

Nafizenim RiSského protektora v Cechich a na Moravé & RP18/41 bylo
stanoveno, ze v piipadech, kdy jednim z uc€astniki fizeni byl némecky statni pfislusnik, pak o

navrzich na povoleni vypovédi rozhodovaly némecké soudy.

¥ Kdo je Zid stanovi § 1 vladniho nafizeni ¢. 136/1940 , o pravnim postaveni Zidt ve vefejném Zivoté.
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Vladnim narizenim ¢. 103/1943 Sb., o opatifenich, jimiz se usmériiuje bytovy trh,
byla zavedena ohlaSovaci povinnost vlastniki domd, kdy tito byli povinni hlasit obci byty,
které nejsou pronajaty ani jinak uzivany, jejichz najemnik je pfechodné nebo zcela pienechal
k uzivani jiné osobé¢, u nichz ndjemni nebo jiné pravo k jejich uzivani zanikne nebo jejichz
najemnik ¢i jiny uzivatel zemfiel. Nafizenim dale doslo k rozsiteni, resp. ke zméné ditvodi, na
jejichz zakladé mohla obec prohlasit najemni nebo jiné pravo na uzivani bytu za zaniklé.
Takovym divodem bylo zjisténi, ze

1. byt je uzivan pouze piechodné ¢i pienechan k uzivani jiné osob¢;

2. v byté po smrti ndjemnika nebydli manzel, piibuzni v prvni fad¢ nebo sourozenci;

3. jde o byty, které byly hldSeny jako dalsi byty a nebyly ponechany jejich
najemnikim;

4. jde o byt, ktery byl pfed Gc¢innosti tohoto nafizeni uzivan v souladu s ptedpisy k
jinym ucelim a najemnik jej jiz k tomuto Gcelu nepotiebuje. VIadnim natizenim ¢ 218/1943
Sb. pak byla doplnéna povinnost, zajistit mu ptfiméfené ndhradni mistnosti.

Okresnim ufadiim pak byla rovnéz dana pravomoc prohlasit ndjemni nebo jiné pravo
na uzivani bytu za zaniklé a to v pfipadé, kdy ndjemnik nebo jiny uZzivatel byl fadnym nebo
mimofadnym soudem odsouzen k trestu smrti nebo trestu odnéti svobody del§im nez dva roky
pro &innost neptatelskou Risi nebo pro poruseni predpist o valeéném hospodaistvi.

Obecni nebo okresni Ufad soucasné s prohlasenim ndjemni smlouvy za zaniklou ur¢il
lhiitu, do které bylo nutno byt vyklidit, pficemZ byl povinen se fidit zdkonnymi ¢i krat$imi
smluvnimi vypovédnimi lhitami. Zaroven byla obec povinna hradit zcela nebo z ¢asti
pfiméfené vydaje spojené s vyklizenim bytu, pokud vzhledem k pomérim najemnika by
nebylo spravedlivé, aby je hradil sam.

Uvedené nafizeni platilo pouze v obcich, které¢ mély 10 000 a vic obyvatel a v
ostatnich obcich na zdklad¢ rozhodnuti zemského uradu pouze v piipade, Ze mély naléhavy
nedostatek bytii. Nafizeni se nevztahovalo na

- domy Rige, strany NSDAP a jejich slozek a pfi¢lenénych svazli, Protektoratu, zemi,
okresi a obci, nebo podnikli, fondi, Ustavii a jinych zafizeni témito korporacemi
spravovanych, jakoz i1 byty, které mély pro Gfedni ucely;

- domy ve vlastnictvi nebo spravé Zeleznic nebo Zelezni¢nich fond;

- domy, které uziva cizi stat pro ucely uredni ucely nebo pro ubytovani zaméstnanct;

- mistnosti slouZici pro vykon Zivnostenského opravnéni k pfechovavani cizinci;

- domovnické a sluzebni byty pro ubytovani zaméstnanct podniku.
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Dle vladniho narizeni ¢. 203/1944 Sb. o vlivu Skod, zptisobenych valkou na
budovach, na najemni pomeéry, sm¢l vlastnik mistnosti v budové nové postavené nebo
zrekonstruované je poprvé pronajmout pouze po piedchozim souhlasu obce nebo okresniho
ufadu, zelezni¢niho spravniho Ufadu ¢i feditelstvi post. Bez tohoto svoleni by byly najemni

nebo jiné smlouvy o uzivani pravné neucinné a urad mohl kdykoli natidit jejich vyklizeni.

Soud mohl dle zdkona €. 211/1938 Sb. z. a n., jimZ se vydavaji zvlastni ustanoveni o
odkladu exekucniho vyklizeni bytu, z moci ufedni nebo na navrh odlozit exekuci vedenou
proti osob¢ v ¢inné vojenské sluzbé jim na roven postavenym osobam za branné pohotovosti
statu, ktera byla v pozici najemnika (spolunajemnika), domovnika nebo zaméstnance s
bezplatnym bytem, pokud existovala obava, ze by tato osoba nebo ptislusnici jeji rodiny, kteti
bydleli v jejim byté, vyklizenim utrpéli nenahraditelnou nebo téZce nahraditelnou Gjmu. Tento
odklad trval do konce nejblizsi st€hovaci lhity, kterd uplynula skoncenim vojenské sluzby,
nejméné vSak 30 dnil po jejim skonceni. Uvedené bylo modifikovano vladnim nafizenim
¢. 6/1939 Sb. z. a n. tak, ze odklad exekuce nucenym vyklizenim bytu byl povolen osob¢
vykonavajici vojenskou sluzbu za branné pohotovosti statu, kterd nemohla zaplatit najemné, v
ptipadé, Ze obyvala byt nejvyse o jedné mistnosti a kuchyni, a vyklizenim bytu by utrpéla
nepomérné¢ vetsi Skodu, nez vymahajici strana odkladem exekuce. Vladnim nafizenim
¢. 99/1939 Sb. z. a n. byl rozsifen okruh osob, které o odklad exekucniho vyklizeni bytu
mohly Zadat, a rovnéz rozsifen okruh bytd, kterych se uvedené tykalo. DalS$imi vladnimi
nafizenimi €. 146/1939 Sb. z. a n., ¢. 233/1939 Sb. z. a n.,, a €. 230/1941 Sb. byl odklad

exekuce dle pfedchozich natfizeni prodluZovan.

Z vyse uveden¢ho vyplyva, Ze okupaci byl pfetrzen proces navraceni ndjmu bytu ke
klasickému soukromopravnimu pojeti. V pravni Gpravé doslo k posileni ochrany ndjemnikd,
zaroven vsak byly zakotveny administrativné direktivni zasahy do bytového hospodafstvi a
doslo k arizaci majetku. V pravnich pfedpisech tohoto obdobi dale ptetrvava zvyhodnéni
majiteld tzv. novych domil, na néz se prepisy o ochrané¢ najmu nevztahovaly, oproti
vlastnikim tzv. starych doml. Toto rozdéleni, které vzniklo v disledku véle¢ného
hospodaistvi za trvani 1. svétové valky, tak stdle pfindselo neodiivodnéné vyhody jedné

skuping majitelt*,

*SALAC, 2009, op. cit., s. 30
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1.7. Obdobi let 1945 — 1948

V obdobi let 1945 az 1947 byla bytova situace obdobnd jako po 1. svétové valce, nebot’
byla velkd poptavka po bytech. Pravni piedpisy z doby okupace byly anulovany a byl
obnoven predvale&ny pravni stav>”.

Dekretem prezidenta republiky &. 5/1945 Sb. z. a n.*® byly prohlaseny za neplatné
jakékoli majetkové prevody a jakakoliv majetkové pravni jednani uzaviend po 29. 9. 1938
pod tlakem okupace nebo narodni, rasové nebo politické persekuce. Zarovein byl majetek osob
statné nespolehlivych na uzemi Ceskoslovenské republiky dan pod narodni spravu. Dekret
dale upravoval pravidla pro zavedeni a zruSeni narodni spravy.

Zakon ¢. 163/1946 Sb., o mimotadnych opatfenich bytové péce nové umozioval
mistnimu narodnimu vyboru prohlasit za zruSené najemni smlouvy a jiné smlouvy o uzivani
bytu, v nichZ bydli osoby statn& nespolehlivé®’. Dale zistava divod k prohlaseni ndjemni
smlouvy za zrusenou v piipadé nadmérného bytu, tj. ptipad kdy najemnik ma dva nebo vice
bytil, pokud se neprokaze, ze je nezbytné potiebuje k vykonu svého zaméstnani nebo povolani
a zarovefi tyto byty nemaji povahu bytu nadmérého™.

Mistni narodni vybor dale prohlasil za zrusené ndjemni smlouvy, pokud bylo zjisténo, ze

- ndjemnik byt ziskal v rozporu s predpisy o ptfikazovani najemnikd, nebo na podkladé
nepravdivych udaji anebo v dusledku piasobeni na osoby povéifené rozhodovanim o
ptfikazovani najemnik;

- najemnik zatfizeni pronajatého bytu poskodil, zneuZivanim opotiebil nebo zavlekl;

- ngjemnik pfestal byt osobou statné spolehlivou, nebo ¢lenem zahrani¢nich misi anebo
nebyl o byt pfipraven za okupace okupacnimu ufady (organy);

- ndjemnik bez souhlasu mistniho narodniho vyboru uZzival byt nebo jeho ¢asti k jinému
ucelu nez k bydleni;

- nagjemnik bez souhlasu mistniho narodniho vyboru pfipojil byt nebo jeho Casti k jinému
bytu (slu¢ovani bytt).

Lhuta pro vyklizeni bytu musela byt nejméné 15 denni.

3 SALAC, 2009, op. cit., s. 30

3 Dekret prezidenta republiky &. 5/1945 Sb. z. a n. o neplatnosti nékterych majetkové-pravnich jednani z doby
nesvobody a o narodni spravé majetkovych hodnot Némct, Mad’ari, zradcii a kolaboranti a nekterych
organizaci a ustavi.

*7 Pro Gicely tohoto zakona se dle § 28 za osoby nespolehlivé povazuji osoby, na néZ se vztahuji ustanoveni § 1
odst. 1) ¢. 2 a 3 dekretu presidenta republiky ¢. 108/1945 Sb.

* Dle § 12 se byt povazuje za nadmérny, pokud polet obytnych mistnosti piesahuje podet piislusniki
domacnosti najemnika, pfi¢emz 2 déti do 10 let se pocitali za 1 osobu a za obytnou mistnost se nepocitala
kuchyné, mistnosti pouzivané k vykonu zaméstnani nebo povolani a mistnosti dané do podnajmu statné
spolehlivym osobam.
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Uvedené natizeni platilo pouze v obcich, které¢ mély vice nez 3 000 obyvatel a v ostatnich
obcich na zaklad¢ rozhodnuti okresniho ndrodniho vyboru. Natizeni se nevztahovalo na

- domy stadtu, zemi a okresd, nebo podnikli, fondd a tustavii témito korporacemi
spravovanych, jakoz i byty, které¢ mély pro ufedni tcely;

- domy ve vlastnictvi nebo sprave Zeleznic nebo zelezni¢nich fondu;

- domy, které uziva cizi stat pro ucely své diplomatické mise nebo svého konsulérniho
uradu nebo pro ubytovani svych zaméstnanct;

- byty, na néz bylo dano povoleni k obyvani po 18. ¢ervenci 1946;

- mistnosti ve svobodarnach obecné prospéSnych bytovych sdruzenich a na mistnosti
slouzici k vykonu zivnostenského opravnéni k ptfechovavani cizinci;

- byty v lazenskych obcich pronajimané 1é¢icim se lazeiiskym hostiim;

- domovnické a sluzebni byty pro ubytovani zaméstnanci podniku;

- byty a mistnosti uzivané k charitativnim, lé¢ebnym, vychovnym, télovychovnym a
vzdé¢lavacim ucelim;

- byty nebo mistnosti uzivané pro ubytovani piislusnikd cirkevnich fadi a kongregaci

statem uznanych cirkvi.

1.8. Obdobi let 1948 — 1964

Po tnoru roku 1948°° moc ve statd plng ovladla Komunistické strana Ceskoslovenska,
¢imz doSlo k zasadni zméné v politickém uspofadani statu, kterd se odrazila ve vSech
oblastech lidského Zivota, 1 v oblasti bydleni.

Zmény v pravni uUpravé bydleni zacaly pfijetim zakona ¢. 138/1948 Sb.,
o hospodareni s byty, ktery byl pfijat jiz 28. 4. 1948 a jenz ptenesl velkou pravomoc v
bytovych zaleZitostech na ndrodni vybory, které byly ovladané Komunistickou stranou
Ceskoslovenska. Tento zakon vychazel z principu, Ze jednim z tukold lidové demokratického
statu je umoznit vSem obCaniim sluSnou existenci a napomahat jim vSemi prostiedky ke
zvySeni jejich zivotni Grovné, a proto je povinnosti statu pecovat i o vhodné ubytovani svych
obyvatel. Za tim ucelem byly mistni narodni vybory vybaveny podstatné $ir$i pravomoci, nez
tomu bylo doposud. Zakotvil mj. povinnost vlastniki domu hléasit volné byty &i nadmérné*,

do nichZ néasledné narodni vybor piidélil nijemnika z osob statné spolehlivych (tzv.

%% Prezident E. Benes 25. 2. 1948 piijal demisi ministrii demokratickych stran a ptistoupil ke jmenovani novych
ministri navrzenych K. Gottwaldem, ¢imz doSlo k plnému pifevzeti moci Komunistickou stranou
Ceskoslovenska a nastoleni komunistického rezimu ve staté. Uvedené bylo stvrzeno pfijetim nové ustavy
dne 9. 5. 1948, ktera potvrdila zménu poméru.

* Dle § 15 se byt povazuje za nadmérny, pokud pocet dospélych obyvatel domacnosti byl mensi nez podet
obytnych mistnosti.
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piikazovani najemct do bytl), ¢i umoznil mistnim narodnim vyboram prohlésit za zrusené
smlouvy o uzivani bytd osob statn¢ nespolehlivych (§ 10).

Mistni narodni vybor tak musel prohlasit za zruSené smlouvy o uzivani byta, které
podléhaly ohlaSovaci povinnosti a v nichz jejich uzivatel nebydlel, dale byl-li byt uzivan v
rozporu s vefejnym zajmem (tj. zptusobuje-li uzivatel bytu svym chovanim v dom¢ opravnéné
pohorSeni, nebo ohrozuje zdravi ostatnich obyvatel domu ¢i bytu nebo je-li jeho uzivatel
pravomocné potrestan pro cenovy piestupek spachany ve spojitosti s podnajmem (ndjmem)
bytu nebo jeho ¢asti), nebo mél-li uzivatel dva nebo vice bytu.

Vedle toho mohl mistni narodni vybor na zakladé své volné uvahy prohlasit za
zrusenou smlouvu o uzivani bytu v ptipadé€, ze ndjemnik zemtel a zadny z ptislusnikti jeho
rodiny s nim nebydlel v daném byté alesponl 3 mésice a zaroven nem¢l vlastni byt nebo nebyl-
li byt vyklizen do mésice od jeho smrti. Mistni narodni vybor déle mohl prohlasit za zrusenou
smlouvu o uzivani bytu, v némz bydleli osoby statnd nespolehlivé*', a dale jednalo-li se o byt,
ktery spliioval parametry bytu nadmérného (§ 15).

Proti rozhodnuti mistniho (Ustfedniho) narodniho vyboru (spravni bytové komise) se
bylo mozné ve lhaté 15 dni odvolat k nadfizenému narodnimu vyboru (povéfenectvu socidlni
péce), pficemz toto odvolani nemélo odkladny ucinek. Rozhodnuti narodnich vybori jako
odvolacich organi pak bylo konecné.

Ustanoveni tohoto zakona platila jen v obcich s vice nez 2 000 obyvateli a
nevztahovala se na

- domy podnikil spravovanych statem, domy Statniho bytového fondu ani na objekty
slouzici soudni a vézenské spravé nebo vojenskym uceliim nebo Sboru narodni bezpec¢nosti,

- na podnikové byty, které vystavél zaméstnavatel pro své zaméstnance po 9. srpnu 1946

- na domy, které uziva cizi stat pro tcely své diplomatické mise nebo pro konzularni trad

- domy podnika slouZici k provozu Zivnostenského opravnéni k prechovavani cizinct,
které nemaji povahu ubytovacich domil s trvalymi najemniky

- domovnické byty.

Timto zakonem doslo de facto i i1 de iure k vyjmuti bytli z oblasti soukromého prava,
kdyz dominantni roli zde ptfevzalo vefejné pravo v podobé spravnich organli — mistnich
narodnich vybori, kterym byly sv&feny rozséahlé pravomoce*”. Narodni vybory predstavovaly

organy statni moci (jednotné moci zakonodarné a vykonné) a soucasné tzv. organy jednotné

I Osoby statné nespolehlivé byly definované v bodé 35 vyhl. & 1152/1948 U.LL.
2 SALAC, 2003, op. cit., 5.37

31



lidové spravy, nebot se jednalo o ufady s vieobecnou vécnou piisobnosti*’. Postaveni
pronajimatele tak bylo opét vyrazné¢ omezovano ve prospéch najemnikli. Nésledné v
padesatych letech 20. stol. dochézelo k masivnimu pfevadéni soukromych byta do vlastnictvi
statu*, jehoZ prava coby pronajimatele byla naopak postupné v letech $edesatych posilovéna.

K provedeni tohoto zakona byla dne 5. 6. 1948 vydana vyhlaska ministerstva socialni
péce & 1152/1946 U.LL Dle této vyhlasky se tak napf. bytem, v némz jeho uZivatel nebydli,
rozumél nejen byt, ktery viibec neuzival, nybrz i byt, ktery se uzival pouze po urcitou cast
roku ¢i obcas, a déle 1 byt, ktery uzivatel pienechal k uzivani jiné osob¢ a sam bydlel jinde.
Vyhlaska dale obsahovala definici bytu (bod 2), pficemzZ na povaze budovy ani na jejim ucelu
nezélezelo, a proto se zdkon vztahoval nejen na byty v obytnych domech, ale i v jinych
budovach jako napt. na byty v dievénych chatkach ¢i jinych provizornich stavbach.

Opousténi soukromopravni pozice bytového prava je patrné i z nove piijatého zakona
¢. 141/1950 Sb., ob¢éansky zakonik, ktery nahradil ABGB, jenZ m¢l predevsim rozbit zazité
predstavy o funkci vlastnictvi na bazi burZzoazniho prava vychazejiciho z fimskopravni
tradice, kdyz i samotnd divodova zprava deklarovala, ze podstata nové upravy vlastnického
prava spociva v jeho omezeni. Omezeni bylo prezentovano jako piednost, kterd zajisti, Ze
hospodaisky nejvyznamnéjsi predméty vlastnického prava ziistanou v rukach lidu, resp. tidy
déInikd a rolnika®. Tento novy ob&ansky zakonik upravoval ndjemni smlouvu ve svém § 387
a nasl., avSak pouze ramcové, kdyz tato uprava se tykala jen tzv. nechranénych najmu, nikoli
najmu bytl, ¢asti bytu a jinych mistnosti. Blize byla tato oblast upravena specidlnimi
zékony®®. Procesni &ast byla upravena zdkonem & 142/1950 Sb., o fizeni ve vécech
obCanskopravnich (ob¢ansky soudni fad), ktery byl nahrazen c.t.s., a ve své Casti druhé, hlavé
devaté upravoval vypovéd z najemniho vztahu a fizeni o ni, pfi¢emzZ rozliSoval fizeni ve
vécech chranéného a nechranéného najmu.

Ochrana najemnika byt tak byla upravena pouze v zdkoné ¢. 142/1950 Sb., o Fizeni
ve vécech ob¢anskopravnich (obcansky soudni Fad). Ustanoveni o chranéném najmu se
vztahovala na najmy bytl, ¢asti byt a jinych mistnosti s vyjimkou hostinskych pokoji
v ubytovacich podnicich a pokojii v interndtech a studentskych koleji. Vztahovala se rovnéz

na podnajemni smlouvy o bytech ¢i jejich Castech za predpokladu, ze podndjemce mistnosti

 KUKLIK, 2009, op. cit., s. 263

* Vladni nafizeni &. 15/1959 Sb., o opatfenich tykajicich se nékterych véci uzivanych organizacemi
socialistického sektoru nebo zakon ¢. 71/1959 Sb., o opatienich tykajicich se nékterého soukromého
domovniho majetku.

* KUKLIK, 2009, op. cit., s. 534 a 535

# Zakon ¢&. 110/1950 Sb., o organisaci bytového majetku a Fondu bytového hospodafstvi, a zdkon ¢. 111/1950

Sb., o hospodafeni s nékterymi mistnostmi.
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pievazné zatidil nebo v nich se svou rodinou vedl samostatnou domacnost. Takovyto najemni
pomér mohl byt ukoncen, nedoslo-li k dohodé mezi nim a najemcem, pouze s piivolenim
soudu nebo soudnim smirem. Jakykoli jiny zplisob zruSeni ndjemniho vztahu pronajimatelem
byl neplatny a k neplatnosti se ptihlizelo z Gifedni povinnosti v kazdém stadiu fizeni, tedy 1
napf. v exekucnim fizeni. Namital-li ndjemnik nepfipustnost vypoveédi ve stiznosti proti
usneseni, kterym byla povolena exekuce bytu vyklizenim, méla tato stiznost odkladny ucinek.
Ptivoleni k vypovédi mohlo byt déno jen z dilezitych divodli a ve zvlasté naléhavych
piipadech mohl pronajimatel zadat o pfivoleni ke zruSeni najemniho vztahu bez vypovédi.
Tento pravni piedpis vSak ani demonstrativné neuvadél zadné dulezité divody k vypovédi ¢i
ke zruseni ndjemniho vztahu bez vypovédi a v tomto sméru odkazal na provadéci piedpis,
kterym bylo nafizeni ¢. 179/1950 Sb. V ptipad¢ ndjemnich smluv uzavienych na dobu urcitou
nebylo mozné Zadat o pfivoleni k jejich vypovédi z diivodu potieby bytu pro pronajimatele.

Pted rozhodnutim ve véci byl soud povinen dat prilezitost vyjadfit se mistnimu
narodnimu vyboru. Dle ustanoveni § 556 tohoto zdkona bylo mozno vykonat exekuci
vyklizenim pouze do zabezpecené¢ho ndhradni bytu. Vymahajici véfitel musel, nestanovilo-li
vladni nafizeni jinak, prokazat potvrzenim mistniho ndrodniho vyboru, Ze je zabezpecen
nahradni byt pro povinnou stranu a osoby v byté bydlici pouze na zéklad¢ jejiho prava.

Vypovédni divody, na jejichz zakladé mohlo byt dano pfivoleni k vypovédi, ¢i z
kterych zvlasté naléhavych divodi mohlo byt zadano o pfivoleni ke zruSeni najemniho
vztahu bez vypovédi, byly stanoveny naFizenim ministra spravedlnosti ¢. 179/1950 Sb., o
diilezitych diivodech k vypovédi chranénych ndajmii nebo k jejich zruSeni bez vypovédi.
Vycet zde uvedenych vypovédnich divodia vSak byl, stejné¢ jako v prvorepublikovych
pravnich ptedpisech, pouze demonstrativni. Vypovédni divody byly rozdéleny do dvou
hlavnich skupin - na divody spoc€ivajici v pronajimatelové potfebé a na divody plynouci
z chovani najemce. K témto skupinam pak pfistupovaly jeste jiné dulezité divody spocivajici
ve stavu domu.

Duivody pro piivoleni k vypovédi reflektujici pronajimatelovu potiebu byly zejména:

1. jednalo se o byt pronajimatele coby ndrodniho nebo komundlniho podniku,
zemédé€lského nebo zemédélského vyrobniho druzstva, nebo Ufadu, UGstavu €i instituce statni
spravy, ktery potfeboval ubytovat v byté¢ svého zaméstnance ¢i ¢lena a dosavadni najemce
neni jeho zaméstnancem nebo Clenem;

2. existence pravomocného piikazu nebo souhlasu narodniho vyboru nebo stavebniho

uradu ke stavebni upravé, kterou neslo provést bez vyklizeni pronajatého bytu;
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3. potieba pronajimatele nast¢hovat sebe Ci své Zenaté (vdané) déti do bytu ve svém
rodinném domku, a to za ptredpokladu, ze dle uvdzeni poméri pronajimatelovych nebo jeho
déti ¢i najemcovych nevyzadoval obecny zajem, zejména zajem na plnéni ukoll jednotného
hospodaiského planu, ani hospodéiské a rodinné pomeéry nédjemcovi, aby najemni pomér
zustal zachovan;

4. potfeba bytu v domé ciziho stitu pro ucely jeho diplomatické mise nebo
konzularniho ufadu, ptislusely-li Ceskoslovenské republice tytéZ vyhody ve staté, o ktery jde.

Dtivody pro piivoleni k vypovédi tykajici se najemcova chovani byly formulovany
obdobn¢ jako v prvorepublikovych pravnich pfedpisech a bylo jimi zejména:

1. uzivani bytu pies vystrahu tak, ze pronajimateli vznikala zna¢na skoda;

2. 1 pres vystrahu hrubé porusovani ,,zasad socialistického souziti v domé ndjemcem
nebo osobou, kterd s nim bydli, zejména opétovné hrubé poruSovani poradku v domé nebo
buzeni pohorSeni svym chovanim;

3. odsouzeni najemce pro trestny Cin nebo zavazngj$i prestupek spachany vuci
pronajimateli nebo jeho zastupci nebo vici spoluobyvateliim domu;

4. nezaplaceni ndjemného, ackoliv byl najemce po jeho splatnosti pronajimatelem
upomenut, a to ani v dal§ich minimalné patnécti dnech ode dne této upominky. Soud mohl
odepfit privoleni k vypovédi v ptipadé, ze najemce zaplatil dluzné nijemné nejpozdéji pred
skon¢enim vypovédniho tizeni;

5. podnijem celého bytu nebo jeho €asti, nebydlel-li ndjemce ani ve zbyvajici ¢asti
sam nebo piisludnici jeho rodiny, a to bez vaznych divodi.

Dalsim dilezitym vypovédnim divodem, ktery nebyl zafazen do vyse uvedenych
skupin, byla situace, kdy se musel dim v souladu s pravomocnym rozhodnutim stavebniho
ufadu zbofit. Nafizeni déle jasné stanovilo, Ze ptivoleni k vypovédi mohlo byt ddno i z jinych
diivodli, pokud je soud uznal za tak dulezité, jako byly diivody vySe uvedené. Pronajimatel
mohl rovnéZ Zadat o pfivoleni ke zruSeni ndjemniho poméru bez vypoveédi a to v ptipade, ze
najemce uzival byt ptes vystrahu tak, Ze pronajimateli vznikala znacna Skoda.

Touto pravni Upravou zacalo rozliSeni pravniho reZimu byt v ¢inZovnich domech a
v rodinnych domcich a zvyhodnéni pravnickych osob. Prava pronajimatele byla deformovana,
nebot’ zde nebyla uvedena vSeobecné potieba pronajimatele a jeho pfibuznych nastéhovat se
do vlastni nemovitosti — tato potfeba byla uznéna jen u rodinného domku a to pouze tykala-li
se piimo pronajimatele nebo jeho Zenatych (vdanych) déti. Piivoleni k vypovedi bylo vazano
na dal§i podminky jako napf. uvaZeni pomérii jak pronajimatele, tak najemce, nebo na

hlediska blize nespecifikovand, kterymi bylo napt. plnéni kol jednotného hospodaiského
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planu, umoznujici velmi ucelovy vyklad. Vyklizeni bytu bylo v zdsad¢ vazano na zajisténi
nahradniho bytu, ktery byl conditio sine qua non pro provedeni exekuce, pfi¢emz vyraznou
roli zde sehraval mistni narodni vybor®’.

Tato pravni uprava platila az do 1. dubna 1964, kdy nabyl G¢innosti zakon ¢. 40/1964
Sb. obcansky zakonik a zakon €. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty.

Bytova problematika byla dale upravena zakonem ¢&. 67/1956 Sb., o hospodareni s
byty, kterym byl zrusen zdkon ¢. 138/1948 Sb. Stézejni ukoly v oblasti bytového prava
zajistovaly nadéle pfedevSim mistni narodni vybory, nebot’ pravé ty mély mit nejlepsi
moznost hospodafit s byty na zakladé¢ posouzeni mistnich podminek a se znalosti pomért
kazdého jednotlivého obcana a to s pfihlédnutim k rozvoji narodniho hospodafstvi. K plnéni
téchto cilti jim pomahala ohlasovaci povinnost vlastniki domt a uzivatel bytl, kdy byly
vytvafeny seznamy osob - uchazect o byt (mistni seznamy, seznamy zaméstnancii organizaci,
seznamy vojakll z povoldni a pfislusnikli ministerstva vnitra, seznamy druzstevnikil), byly
vedeny pofadniky, na jejich zaklad¢é byly uchazec¢im ptidélovany byty, pficemz diraz byl
kladen zejména na naléhavou bytovou potiebu uchazece o byt a vyznam jeho prace. Z tohoto
ptidélovaciho prava byly vyiaty vojenské byty, domovnické byty, byty v domech druZzstev pii
prvnim prondjmu vystavené po 1. 1. 1957, byty v rodinném domku, pokud vlastnik domku
prohlasil, Ze se do bytu sam nasté¢huje nebo v ném ubytuje své zenaté (vdané) dité nebo rodice
a od ucinnosti jeho novely realizované zékonem ¢. 147/1961 Sb. tj. od 14. 12. 1961 i byty

vystavéné stavebnimi bytovymi druzstvy.

Néjemni vztah byl pln€ ovladan principy vetejného prava na tkor prava soukromého,
coz doklada naptiklad skute¢nost, ze ndjemni pomér mezi vlastnikem domu a osobou, jiz byl
byt ptid€len, vznikal rozhodnutim narodniho vyboru o ptidéleni bytu. Mistni narodni vybor
mohl dat rovnéz uzivateli bytu na zdklad¢ zdkonem stanovenych podminek piikaz k jeho
vyklizeni. Obdobné¢ smény bytd bylo mozné realizovat pouze s pfivolenim mistniho

narodniho vyboru.

Mistni narodni vybor mohl v piikazu k vyklizeni prohlasit za zruSené najemni
smlouvy, jestlize
- uzivatelé, ktefi se dohodli na sméné bytl, si bez vaznych divodi nevyméni

predmétné byty ve stanovené lhite;

* Dle § 556 z. &. 142/1950 Sb., oblansky soudni ¥ad bylo mozné provést exekuci vyklizenim, pouze pokud
pronajimatel prokazal na zakladé potvrzeni mistniho narodniho vyboru, Ze je pro najemce a osoby s nim
bydlici zajistén nahradni byt.
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- najemnik se do 15 dnd po vzniku ndjemniho poméru bez vaznych davodi
nenastéhoval do pridéleného bytu, ani nezacal s jeho tpravou (§ 23);

- byt, v némz jeho uzivatel, ktery nema jiny byt, bez vaznych divodi nebydli nebo
bydli jen obcas;

- zemiel uzivatel bytu a byt nebyl vyklizen do jednoho mésice po jeho smrti;

- uzivatel ma dva byty a druhy byt neni obytnd mistnost v rodinném domku na
venkové uzivana pro zotaveni nebo za ucelem oSetfeni zahrady a bydli-li v jiné obci, nez ve
které je domek;

- uzivatel uzival byt, ktery spliioval parametry bytu nadmé&rného™;

- ndjemnik nezaplatil ndjemné za minimaln¢ 3 mésice a to ani v dodatecné 15 denni
lhite, nebo pokud nezaplatil mistni poplatek z bytu za 6 mésict a presahuje-li dluzna ¢astka
tohoto poplatku najemné za 3 mésice;

- njjemnik nebo Clen jeho domaécnosti byl odsouzen pro trestny ¢in spachany v
souvislosti se souzitim v domé na jeho spoluobyvatelich nebo byl potrestan pro poruseni
zakladnich pravidel spole¢enského souziti v domé;

- manzelé pfi rozvodu manzelstvi nedojdou k dohod€ o spolecném byté, mohlo byt
jednomu z nich uloZeno se vysté¢hovat;

- byt byl ziskan protipravné, tj. v rozporu s piedpisy o hospodafeni s byty nebo na
podklad¢é nepravdivych nebo netplnych udaji anebo tim, ze dosahl ptidéleni bytu trestnym
¢inem.

Mistni narodni vybor mohl nafidit vyklizeni a prohlésit za zruSené najemni smlouvy z
davodu obecného zajmu (§ 56)

- mé€la-1i se budova v socialistickém vlastnictvi zcela nebo z ¢asti pouZit k uskutecnéni
podrobného nebo zastavovaciho planu nebo k provedeni asanace nebo v naléhavém zajmu
socialistické vystavby k jinym uceliim nez k bydleni;

- doslo-li u jiné budovy vyvlastnénim k pfechodu vlastnického prava nebo k omezeni

vykonu tohoto prava, aby se budovy mohlo zcela nebo z ¢asti pouZit pro vyse uvedené tcely;

* 7Za nadmérny se dle § 52 povazoval byt, jehoz uhrn podlahové plochy obytnych mistnosti &inil nejméné
dvojnasobek vyméry vypoctené podle § 69 odst. 1, nebo ptesahoval-li thrn podlahové plochy obytnych
mistnosti vyméru vypoctenou podle § 69 odst. 1 o plochu, kterd se rovna alespon plose dvou nebo vice
obytnych mistnosti tohoto bytu. Vyméra definovand § 69 cinila z thrnu podlahové plochy obytnych
mistnosti na uzivatele bytu a kazdého dalsiho piislusnika jeho domacnosti vice nez 12 m2; bydlel-li v byté
s jeho uzivatelem aspon jeden piislusnik jeho rodiny, pfipocitavalo se k souctu této vymeéry podlahovych
ploch jesté 6 m2. Z bytu, jejz tvofilo toliko jedina obytnd mistnost a v némz bydlela pouze jedna osoba,
podlahova plocha této mistnosti, po piipadé s piipoctenim podlahové plochy piimo osvétlené a primo
vétratelné neobytné kuchyné, pfesahuje 20 m2. Pfitom se nepiihlizelo k obytnym mistnostem, jichz se
uzivalo k jinym uceliim nez k bydleni.

36



- byla-li budova nebo jeji Cast piikazana do uzivani podle § 13 vladniho nafizeni
¢. 50/1955 Sb., o nékterych opatfenich k zajisténi zemedeélské vyroby.

Ve vSech vyse uvedenych ptipadech musel byt uzivateli bytu, ktery byl povinen jej na
zéklad¢ ptikazu k vyklizeni vyklidit, stejné i osobam, které s nim bydleli a ptislusnikiim jeho
domacnosti, pridélen nahradni byt*”. V urgitych v zdkoné definovanych piipadech mohlo byt
misto nahradniho bytu poskytnuto pouze nahradni ubytovani (napt. bydlel-li uzivatel bytu bez
vaznych divoda v byte jen obcas, dale nebyly-li rozvedenému manzelovi pfi rozvodu svéteny
do vychovy jeho nezletilé¢ déti, ¢i Slo-li o soby bydlici v byté vedle uzivatele a piislusnikt
jeho domacnosti). Vykonny organ mistniho narodniho vyboru vydal piikaz k vyklizeni bytu
rovnéz v ptipadé, Ze doty¢na osoba dosahla pridéleni bytu v rozporu s ptedpisy o hospodatreni
s byty nebo na zaklad¢ netplnych udaji ¢i trestnym ¢inem. V téchto ptipadech pak uzivatel
bytu nemé¢l nérok na nahradni bydleni ani ubytovani.

Proti rozhodnuti mistniho ndrodniho vyboru, kterym byl vydan piikaz k vyklizeni, se
mohl uzivatel bytu ve lhiaté 15 dnii odvolat, pfi¢emz toto odvolani mélo odkladny ucinek.
Ptikaz k vyklizeni se stal vykonatelnym jen tehdy, potvrdil-li jej okresni soud. Lhuta pro
vyklizeni nesméla byt u protipravné ziskanych bytl krat$i nez 3 dny a v ostatnich ptipadech

pak nesméla byt kratsi nez 15 dni.

Novelizaci zdkona ¢&. 67/1956 Sb.,, o hospodafeni s byty realizovanou
zakonem ¢. 147/1961 Sb. byl rozsifen okruh byt vynatych z pfid€lovaciho prava i na byty
vystavené stavebnimi bytovymi druzstvy nebo jednotnymi zeméd€lskymi druzstvy a
podnikové byty vystavéné z vlastnich prosttedkli podnikd. Déle byl upraven divod, pro ktery
mohl mistni narodni vybor prohlésit za zruSené ndjemni smlouvy a to v ptipadé¢ vymeénénych
bytli, byla-li sména sjedndna ze ziStnych divodd nebo jen na oko, aby se zastfelo obejiti
ustanoveni tohoto zdkona. Nové mohl mistni narodni vybor prohlésit za zruSené najemni
smlouvy ve prospéch vlastnika rodinného domku, kdy mohl vydat piikaz k vyklizeni bytu
najemnikovi, ktery bydlel v rodinném domku a bez fadného diivodu odmital sviij byt uvolnit
pro nasté¢hovani vlastnika tohoto domku nebo jeho Zenatého (vdaného) ditéte, piestoze
najemnik mél moznost se piest¢hovat do jiného bytu, ktery mél néalezitosti ndhradniho bytu (§

62).

* Parametry, které musi splitovat ndhradni byt a nahradni ubytovéni byly stanoveny v § 62 a 63.
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K provedeni tohoto zdkona byla vyddna vyhlaSka ministerstva mistniho hospodarstvi
& 57/1957 U.l. a vyhlagka Ustfedniho ufadu pro véci narodnich vybora &. 10/1962 Sb.,
v nichZ byly blize vymezeny nékteré pojmy, dale ucast vykonnych organi mistnich narodnich
vyborit pii soudnim fizeni o vypovédi chranénych najmi a o vykonu soudni exekuce
vyklizenim bytu. Ve druhé uvedené byla dale zakotvena té€sna spoluprace narodnich vybori s
Revoluénim odborovym hnutim zejména pii sestavovani a schvalovani poradnikt a celkovém
rozdélovani bytového fondu.

Na konci padesatych let dochazelo k masivnimu nucenému pievodu vlastnictvi
velkého poctu Cinzovnich domi soukromych vlastnikii na stat, ¢imz doslo k vytvoieni
dominantniho vlastnictvi statu v této oblasti. Bydleni se postupné mélo stat zcela bezplatnych

a pln¢ dostupnym™.

1.9. Obdobi let 1964 — 1991

Trend zapocaty v predchozim obdobi vyustil v Gpravu statem regulovaného bytového
hospodafstvi danou zejména zdkonem ¢&. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, a
zakonem €. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty. Tyto pravni pifedpisy upravovaly poméry
uzivatele bytu zptisobem velmi odliSnym od dnes$ni pravni upravy. Nosnou myslenkou téchto
predpist bylo, ze péce o spravedlivé hospodafeni s byty a o jejich Gcelné vyuzivani je
pfednim tkolem narodnich vybort, které jej plnily za Siroké ucasti pracujicich a v uzké
spolupraci se statnimi organy i1 hospodaiskymi a spoleCenskymi organizacemi, zejména s
Revolu¢nim odborovym hnutim (§ 1 odst. z. ¢. 41/1964 Sb.). Z pitedchozi upravy byla
pfevzata ohlaSovaci povinnost vlastniki domt a uzivateld bytd, dale vedeni seznamu
uchazecli o byt a pofadnikl na byt a s tim souvisejici pfidélovaci pravo mistniho narodniho
vyboru.

Pocinaje 1. dubnem 1964 se institut najmu bytu proménil v institut osobniho uzivani

1 r ’ v 1: Iz . . v r vr
>l a namisto vypovédi znajmu bytu byl zaveden institut zruSeni prava uzivat byt.

bytu
Prakticky Slo o institut opraviiujici jednotlivee k uZivani majetku ve stdtnim a druZstevnim
vlastnictvi a to formou blizici se obsahem vécnym pravim k véci cizi, §lo tedy o jakési
kvazivlastnictvi®>. Uvedené bylo odrazem socialn& politické situace, kdy k 1. dubnu 1964 byla
jiz vétSina domu v tzv. stdtnim socialistickém vlastnictvi. Bytové hospodaieni 1 nadale

fungovalo na administrativnim a pfidélovacim principu. Najemni byty se na zaklad¢ této

' SALAC, 2003, op. cit., s. 32.
31 § 152 a nasl. zak. ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni G¢inném do 31. 3. 1983.
2 KUKLIK, 2009, op. cit., s. 558.
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pravni upravy ,,ptidélovaly* ve spravnim fizeni a najem bytu nevznikal smluvnim ujednanim,
ale rozhodnutim Ufadu. Pravni uprava bytového prava tedy byla i nadale ovladana vefejnym
pravem na ukor prava soukromého.

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ucinném do 31. 12. 1991
upravoval bytovou oblast v Casti tfeti nazvané osobni uzivani bytl, jinych mistnosti a
pozemku (§ 152 az 189). Tato Uprava byla dale konkretizovana v zakoné ¢. 41/1964 Sb.,
o hospodafreni s byty, a na n¢j navazujicimi vyhlaskami ¢. 60/1964 Sb. a ¢. 177/1964 Sb.

Pravo obcCana uzivat byt vznikalo dohodou o odevzdani a pfevzeti bytu sjednanou
mezi organizaci> a ob&anem, pfi¢emZ pravo ob&ana na uzavieni této dohody vznikalo na
zaklad¢ rozhodnuti o pfidéleni bytu vydanym mistnim nérodnim vyborem nebo jinym
organem piislusnym podle piedpisi o hospodaieni s byty®* (§ 154 odst. 1 a § 155 odst. 1
obcanského zdkoniku). Toto pravo vznikalo dnem, kdy se rozhodnuti o ptid€leni bytu stalo
vykonatelnym, byl-li byt v t¢ dobé& jiz vyklizen, jinak dnem jeho vyklizeni (§ 28 odst. 4
z. €. 41/1964 Sb.). O dohod¢ o odevzdani a prevzeti bytu byl sepsan zapis, ve kterém bylo
uvedeno rozhodnuti o pfidéleni bytu, pfedmét a rozsah prava uzivat byt vcéetné jeho
ptisluSenstvi, ur€ena vyse Uhrady za uzivani a za sluzby, poptipad€ uveden zplsob urceni
uhrady, a popsén stav bytu (§ 155 odst. 2 obanského zakoniku). Zakon o hospodateni s byty
umoznoval, aby uzivatel bytu pfenechal ¢ast jim uzivaného bytu k uzivani jinému obcanu,
ovSem pouze se svolenim mistniho narodniho vyboru, pfipadné organizace hospodatici s
timto bytem nebo orgdnu ministerstva vnitra.

Osobni uzivani bytu bylo vzdy bez urceni doby uzivani, tedy na dobu neurcitou. Pravo
uzivani bytu mohlo zaniknout z nésledujicich divodu:

1. pisemnou dohodou mezi organizaci a uzivatelem (§ 183 obCanského zakoniku)

2. pisemnym oznamenim uzivatele (§ 183 obcanského zakoniku)

3. rozhodnutim soudu na navrh organizace (§ 184 obcanského zdkoniku)

4. rozhodnutim narodniho vyboru (§ 185 obfanského zdkoniku)

Pravomoc zrusit pravo uZzivat byt tedy byla rozdélena mezi narodni vybor a soud. Soud mohl
na navrh organizace zruSit pravo uzivat byt v téchto ptipadech:

1. jednalo-li se o byt trvale ur€eny pro ubytovani pracovnika organizace, jestlize
dosavadni uzivatel pro ni pfestal pracovat a tato organizace naléhavé potfebovala byt pro

jiného svého pracovnika;

> Dle § 18 zékona & 40/1964 Sb. “Socialistickymi organizacemi jsou statni, druZstevni a spolecenské
organizace, jakoz i jiné organizace, jejichz ¢innost prispiva k rozvoji socialistickych vztahu.*

> Napt. orgdnem vojenské spravy, predstavenstvem jednotného zemédélského druzstva, organizaci hospodatici s
podnikovymi byty.
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2. poruSoval-li uzivatel nebo ti, kdo snim bydli, pfes vystrahu hrubé zasady
socialistického souziti nebo své povinnosti, zejména tim, ze neplatil thradu za uzivani bytu
nebo za sluzby po dobu delsi nez tii mésice;

3. mél-li uzivatel dva byty a nejednalo se o vyznamného védeckého nebo uméleckého
pracovnika, vefejného &initele nebo pripady zvlastniho zietele hodné™;

4. neuzival-li uzivatel byt bez vaznych diivodi nebo uzival-li ho jen ob¢asné.

Mistni narodni vybor mohl zrusit pravo uzivat byt

1. jednalo-li se o byt nadmé&rmy’;

2. bylo-li tfeba s bytem nebo domem nalozit tak, Ze byt neslo déale uzivat;

3. z divodu obecného zajmu (dle § 39 a 40 z. o hospodareni s byty);

4. ve prospéch vlastnika rodinného domku, které bylo mozno vyuzit rovnéz pro jeho
zenaté nebo vdané déti, avSak pouze za podminky, Ze uZzivatel bytu bydlel vyhodnéji nez
vlastnik rodinného domku nebo tyto jeho déti;

5. ptikazem k vysté¢hovani z bytu ziskaného protipravné, tedy nastéhoval-li se do ngj
nékdo bez rozhodnuti mistniho narodniho vyboru nebo jiného ptislusného organu, nebo ktery
ziskal na zdkladé netplnych nebo nepravdivych udaji (§ 157 obcanského zakoniku a § 41
z. 0 hospodafteni s byty).

Proti rozhodnuti mistniho narodniho vyboru o zruSeni prava uzivat byt bylo mozné
podat odvolani, k jehoz podani vSak byla aktivné legitimovéana pouze organizace hospodaftici
s byty, poptipadé organ vojenské spravy nebo organ ministerstva vnitra, nikoli uZivatel bytu
(§ 42 odst. 1 z. 0 hospodateni s byty). Totéz platilo 1 o odvolani proti ptikazu k vystéhovani.
Vlastnik rodinného domku mohl podat odvolani pouze proti rozhodnuti o zruseni prava uzivat
byt z davodu, ktery byl v jeho prospéch dle § 40 z. o hospodafeni s byty, avSak proti
rozhodnuti o zruSeni prava uzivat byt z jiného divodu ani proti piikazu k vyst€éhovani se
odvolat nemohl (§ 42 odst. 2 z. 0 hospodateni s byty).

Uzivatel, jehoz pravo uzivat byt bylo zruseno, byl povinen byt vyklidit, pficemz lhiita
k vyklizeni nesm¢la byt krat$i nez 15 dnti a v ptipad¢€ bytu ziskaného protipravné nesméla byt
krat$i nez 3 dny (§ 43 odst. 1 z. 0 hospodateni s byty).

V zékoné& o hospodateni s byty nalezneme téz definici nadmérného bytu’’, obytného
domu, rodinného domku, bytu ¢i obytné mistnosti. Tento zdkon dale upravoval podminky pro

piidéleni ndhradniho bytu, nahradniho ubytovani jakoz i moznosti jejich neptidélent.

> Dle § 8 vyhl. & 45/1964 Sb. se za druhy byt nepovazovala jednotlivi obytnd mistnost nebo ¢ast bytu v
rodinném domku, kterou vlastnik uziva pro zotaveni nebo zotaveni své rodiny anebo za i¢elem osetieni

> Dle § 38 zakona ¢. 41/1964 Sb. byl nadmérny byt takovy, kde na osobu pipadalo vice nez 18 m2 plochy a
bydlelo-li v domacnosti vice osob, zvysil se jejich spolecny limit 0 6 m2.
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Zakon o hospodaieni s byty se nevztahoval na:

- byty v budovéch, které uzival cizi stat pro ucely svého zastupitelského uradu nebo
pro ubytovani jeho ptredstavitelli a zaméstnanct a na byty téchto osob v jinych domech, pokud
nebyly Ceskoslovenskymi statnimi obc¢any,

- byty v budovach, které uzivaly orgdny mezindrodnich organizaci a instituci a na byty
¢lentil a zaméstnanct jejich organti, pokud jim ptislusely diplomatické vysady a imunity,

- budovy urcené k prechodnému ubytovani, internaty a budovy ustavi socidlni a
zdravotnické péce a jinych vychovnych tstavi a zafizeni,

- vojenské objekty, vojenska sidlisté se zvlaStnim urCenim a objekty ozbrojenych
soucasti ministerstva vnitra,

- byty vystavéné stavebnimi bytovymi druzstvy.

Vyhlaska €. 177/1964 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni uvedeného zékona
o hospodateni s byty, stanovila, kdy se ustanoveni zadkona o zruseni prava uzivat byt z davoda
nadmérnosti nepouzije a zpusob zjistovani podlahové plochy obytnych a vedlejSich mistnosti
bytu.

Dalsi ditvod ke zruSeni prava uzivat byt byl nové zakotven v zdkonném opatieni
Predsednictva Federalniho shroméazdéni €. 15/1970 Sb. dle n¢hoz od 11. 3. 1970 zaniklo
pravo osobniho uzivani bytu obc¢ana, ktery se k tomuto dni protipravné zdrzoval mimo tzemi
Ceskoslovenské socialistické republiky. Ob¢an, jehoz pravo uzivat byt zaniklo na zakladé
tohoto zédkonného opatfeni, nemél narok na ndhradni byt ani ndhradni ubytovani. Na zakladé
potvrzeni vydaného pfisluSnym orgdnem ministerstva vnitra pak byl takovyto byt pfidélen
novému zajemci podle ustanoveni zdkona o hospodafeni s byty a ustanoveni obcanského
zékoniku.

Natizeni vlady stanovila ptipady, kdy bylo mozno piidélit byt ve statnim zajmu’®.

v

" Dle § 38 zékona ¢&. 41/1964 Sb. byl nadmémym takovy byt, v némz z Ghrnu podlahové plochy obytnych
mistnosti na uZzivatele bytu a na kazdého dalsiho pfislusnika jeho domacnosti pfipadalo vice nez 18 m?,
pricemz bydlel-li s uzivatelem bytu jesté dalsi ptislusnik, ptfipocitavalo se dalSich 6 m? a byl-li byt tvofen
pouze jednou mistnosti, bydlel v ném uzivatel sdm, pak ptesahoval-li 30 m?. Dle uvedeného kritéria byl
tedy pro tfi¢lennou rodinu byt o vice nez 60 m? obytnych mistnosti nadmérnym.

¥ Natizeni vlady CSR &. 36/1969 Sb., kterym se stanovi dalsi pripady, kdy Ize pidélit byt ve statnim zajmu,
natizeni vlady CSR ¢&. 88/1970 Sb., o doplnéni vladniho natizeni &. 36/1969 Sb., kterym se stanovi dalsi
ptipady, kdy lze pfidélit byt ve statnim zajmu, nafizeni vlady CSR ¢&. 1/1985 Sb., o doplnéni vladniho
nafizeni €. 36/1969 Sb., kterym se stanovi dalsi piipady, kdy lze pfidélit byt ve statnim zajmu, ve znéni
natizeni vlady Ceské socialistické republiky &. 88/1970 Sb., nafizeni vlady CSR ¢&. 85/1986 Sb., o doplnéni
vladniho nafizeni ¢. 36/1969 Sb., kterym se stanovi dalsi pfipady, kdy lze pfidélit byt ve statnim zajmu, ve
znéni nafizeni vlady Ceské socialistické republiky ¢&. 88/1970 Sb. a nafizeni vlady Ceské socialistické
republiky ¢. 1/1985 Sb. a nafizeni vlady CR & 205/1990 Sb., kterym se stanovi dalsi piipady, kdy lze
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Prévni tiprava bytového prava piijata v roce 1964 ziistala jen s minimalnimi Gpravami
v platnosti az do roku 1991. Uvedenych témét 30 let velmi ovlivnilo nazory laické i odborné
vetejnosti, coz zkomplikovalo zavedeni novych pravidel, zejména prechod k soukromopravni

upravé bytové prava, jak bude popsano nize.

1.10. Obdobi let 1992 — 2013

Padem komunistického rezimu v roce 1989 zacal navrat ceské spolecnosti ke svobodé
a demokracii, jehoz vysledkem byla hluboka celospolecenska zména. Tato zména se projevila
1 pfijimanim novych prévnich ptedpist reflektujicich novou spolecenskou a hospodaiskou
situaci. V oblasti bytového prava byla vyznamna novela obcanského zakoniku realizovana
zakonem €. 509/1991 Sb., kterd znamenala navrat ke klasickému institutu najemni smlouvy
spolu se zvlas$tnimi ustanovenimi o n4jmu bytu, a déale zédkon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytdi, jakoz i1 tada dalSich souvisejicich pravnich ptedpist, jejichz cilem bylo napravit

destrukci vlastnického prava, k niz doslo v 50. - 80. letech 20. stoleti.

Velka novela obc¢anského zakoniku provedena zakonem €. 509/1991 Sb., ktery nabyl
ucinnosti dnem 1. ledna 1992, zrusila zakon ¢. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty, a odstranila
nejzavaznéjsi nedostatky upravy najemniho bydleni souvisejici s novou spolecenskou situaci
a zménami, které nastaly po roce 1989. DoSlo k odstranéni dosavadniho administrativniho
zasahovani do ndjemnich vztahl. Direktivni zasahovani statu do obsazovani bytl a
povolovani dispozic s byty bylo v souladu se zdsadami smluvni volnosti nahrazeno tak, ze
najem bytu vznikal vZzdy na zakladé¢ smlouvy, kterou uzaviral pronajimatel s ndjemcem na
dobu neurcitou nebo urcitou (§ 685 odst. 1). Dalsi zménou byla skutecnost, Ze najem bytu jiz
nemohl zruSit organ statni spravy. Doslo téZ k terminologické o€isté pravni tpravy, kdy misto
pojmu pravo spolecného uZzivani bytu byl zaveden institut spoleného najmu bytu a
spole¢ného ndjmu bytu manzely, nebot’ § 871 obsahoval vykladové pravidlo pro transformaci

osobniho uZivani prostord a do formy najemniho popf. podnajemniho vztahu™.

pridelit byt ve statnim zajmu, kterym byla zrusena vSechna pfedchozi natfizeni vlady o pfidélovani bytu ve
statnim zajmu.

> Dle § 871 odst. 1 zakona &. 40/1964 Sb. se pravo osobniho uZivani bytu a pravo uzivani jinych obytnych
mistnosti a mistnosti neslouzicich k bydleni vzniklé podle dosavadnich ptedpisi, které trva ke dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona, méni dnem uc¢innosti tohoto zakona na najem a spolecné uzivani bytu a spolecné
uzivani bytu manzely se méni na spolecny najem. Dale dle jeho § 871 odst. 2 se pravo uzivani Casti bytu
méni na podnajem s tim, Ze jej nelze vypovédeét po dobu jednoho roku od ucinnosti tohoto zakona.
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Novela vak nezrusila ochranu ndjemct® projevujici se predevsim tim, Ze najem bytu

bylo mozno ze strany pronajimatele vypovédét jen z urCitych divodu, které byly taxativné
stanoveny pfimo v zakong, a to pouze se souhlasem soudu a pii zajiSténi bytové ndhrady.
Ochrana ndjemct tak zlistala zachovana, piicemz byl rozSifen okruh osob, pro které
pronajimatel mohl pozadovat uvolnéni bytu dosavadnim najemcem.

Pronajimatel tak mohl dle § 711 odst. 1 vypovédét ndjem bytu jen s pfivolenim soudu
a to jen z téchto divodu:

1. potfeboval-li byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své
rodiCe nebo sourozence;

2. prestal-li ndjemce vykonavat praci, ke které je ndjem sluzebniho bytu vazan a
pronajimatel potteboval byt pro jiného ndjemce, ktery bude tuto praci vykonavat;

3. poruSoval-li ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé dobré
mravy v domg;

4. poruSoval-li ndjemce hrubé své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim,
ze nezaplatil ndjemné nebo thradu za plnéni spojend s uzivanim bytu za dobu del$i nez tfi
mesice;

5. bylo-li pottebné z diivodu vefejné¢ho z4jmu s bytem nebo s domem nalozit tak, ze
byt nebylo mozné uzivat nebo vyzadoval-li byt nebo diim opravy, pii jejichz provadéni neslo
byt nebo diim delsi dobu déle uzivat;

6. Slo-1i o byt, ktery souvisi stavebné s prostory, uréenymi k provozovéani obchodu
nebo jiné podnikatelské ¢innosti, a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostor chtél
tento byt uzivat;

7. mé&l-1i ndjemce dva nebo vice bytll, vyjma piipadi, kdy na ném nelze spravedlivé
poZadovat, aby uzival pouze jeden byt;

8. neuzival-li ndjemce byt bez vaznych davodi.

V pisemné vypovédi musela byt uvedena lhita, kdy mél nijem skoncit. Vypovédni
lhiita nesméla byt krat§i nez tfi mésice a musela skoncit ke konci kalendarniho mésice.
Nebyla-li ve vypovédi lhiita uvedena, skonCil nijem bytu poslednim dnem mésice
nasledujiciho po mésici, v némz vypovéd dosla druhému tucastnikovi (§ 710 odst. 3). V
pfivoleni k vypovédi soud soucasné urcil, ke kterému datu ndjemni pomér skonci, a zaroven
rozhodl, Ze je ndjemce povinen byt vyklidit nejpozdéji do 15 dnd po uplynuti vypovédni
lhiity. Pokud mé¢l ndjemce pravo na nahradni byt ¢i ubytovani, rozhodl soud, Ze je povinen byt

vyklidit do 15 dnti po jeho zajisténi (§ 711 odst. 2).

89 Ustanoveni § 685 odst. 1 obsahovalo vyslovnou proklamaci ,,ndjem bytu je chrdanén.

43



Obcansky zakonik neobsahoval vyslovné ustanoveni o zptsobu realizace vypoveédi
pronajimatele a jejim vztahu k soudnimu rozhodnuti o pfivoleni k vypovédi. Pronajimatel
tedy mohl vypovéd’ ndjemci dorucit a soucasné nebo nasledn¢ musel podat navrh na zah4jeni
soudniho fizeni, kterym se domahal vydéani rozhodnuti o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu.
K zaniku ngjemniho vztahu vypovédi pronajimatele tedy byla nezbytna jednak existence
platné vypovédi jako hmotnépravniho ukonu a soucasné i pravomocné soudni rozhodnuti o
ptivoleni této vypoveédi z ndjmu bytu. Pronajimatel vSak mohl spojit vypoveéd predstavujici
hmotnépravni ukon s procesnépravnim ukonem, kterym byl navrh na zahdjeni fizeni, nebot’
vypovéd’ mohla byt zaClenéna piimo do navrhu pronajimatele na zahajeni fizeni o pfivoleni
k vypovédi najmu®. Vypovéd byla platna v okamziku, kdy spliiovala obecné a specifické
nalezitosti pravnich ukont a G¢innou se stala okamzikem pravomocného rozhodnuti soudu,
ktery ptivolil k vypovédi najmu bytu®’. Vypovédni lhiita zadala b&et az prvniho dne
nasledujictho mésice po pravomocném rozhodnuti soudu, kterym ptivoluje k vypovedi z

najmu bytu.

Doplnéni této upravy pfinesla novela realizovana zakonem ¢. 102/1992 Sb.%, ktera je
vyznamna z hlediska tpravy vypovédnich divodi zndjmu bytu ve vztahu k zajiStovani
bytovych nahrad. Timto zdkonem byla definovana plisobnost obci pii zajiStovani bytové
nahrady v pfipad¢, kdy pronajimatel, ktery vypovéd€l najem bytu s ptivolenim soudu, nebo
ten, v jehoZ prospéch byla rozhodnutim soudu stanovena jinym osobam povinnost vyklidit byt
a zajistit bytovou ndhradu, nemohli zajistit ndjemci bytovou nahradu. V takovém piipadé
mohli pozadat o zajiSténi této ndhrady u obce, na jejimz izemi se nachéazi byt, ktery m¢l byt
vyklizen. Zajistovani bytové ndhrady patfilo do samostatné piisobnosti obce (§ 2 odst. 2).
Obec zajist'ovala bytovou nahradu tim, Ze navrhla najemci uzavieni smlouvy o ndjmu bytu,
ktery je v jejim vlastnictvi, popfipad€ uzaviela smlouvu o ngjmu bytu v domée jiné pravnické
osoby ve prospéch osoby, kterd byla povinna byt vyklidit.

Zakon rovnéz v § 6 stanovil pravidla po poskytovani bytové ndhrady v ptipadech

zéniku najmu bytu sjednané¢ho na dobu uréitou vypovedi pred uplynutim sjednané doby.

81 Srov. Rozhodnuti Vrchniho osudu v Praze ze dne 28. 2. 1994, sp. zn. 2 Cdo 3/94 - ,,Navrh na vydani rozsudku,
aby soud privolil k vypovedi z najmu bytu, je procesni ukonem, ktery v sobé nezahrnuje bez dalsiho zarovern
vypoved' z najmu bytu jako hmotnépravni ukon. Vypoved ndjmu bytu miize byt obsazena v ndvrhu na
zahdjeni soudniho rizeni o privoleni k vypovédi najmu, dorucenim tohoto navrhu najemci je vypovéd ndjmu
ucinnd.*

%2 Dle § 47 plati, ze pokud zékon stanovi, Ze ke smlouvé je tieba rozhodnuti pfislusného organu, je smlouva
ucinna timto rozhodnutim.

8 Zakon ¢&. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici s vydanim zakona & 509/1991 Sb.,
kterym se méni, dopliuje a upravuje obcansky zakonik.
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V takovém piipadé mél ndjemce pravo na bytovou nahradu v rozsahu jako pii zaniku ndjmu
bytu, avSak pouze po dobu, na kterou byl ndjem plivodné sjednan. Byl-li vSak najem bytu
sjednany na dobu urcitou delsi deseti let, mél ndjemce pravo na bytovou nadhradu i po uplynuti
této doby, pokud po uzavieni ndjemni smlouvy nastaly na jeho stran¢ takové zavazné
okolnosti, Ze na ném neni mozno spravedlivé pozadovat vyklizeni bytu bez nahrady.

Zakon dale definoval pojem sluzebni byt, byt zvlastniho uréeni a byty v domech

zvlastniho uréeni.

Novelou obc¢anského zakoniku realizovanou zakonem ¢. 264/1992 Sb. byl zalozen
novy vypoveédni divod, ktery se tykal bytu zvlastniho urceni nebo bytu v domé zvlastniho
uréeni. Takovyto najem bytu bylo mozné vypoveédét pouze v piipadé, ze nijemcem nebyla
zdravotné postizena osoba, pfi¢emz ndjem bylo mozné vypovédét jen po predchozim souhlasu
toho, kdo svym nakladem takovy byt zfidil, nebo jeho pravniho néstupce nebo souhlasu
ptislusného organu republiky, ktery podle zdkond ndrodnich rad uzavieni smlouvy o jeho

najmu doporucil.

Druhd  vyznamnd novelizace  obCanského  zdkoniku byla  realizovana
zakonem €. 267/1994 Sb. zachovala institut chranéného n4jmu, avSak snazila se omezit jeho
zneuziti. Doslo k Upravé textace vypovédniho divodu v piipads sluzebniho bytu® a ke
zptisnéni vypov&dniho divodu v ptipadé, kdy ndjemce byt neuzival, kdyZ nyni byl tento
vypovédni diivod dan i tehdy, pokud byt bez vaznych diivoda uzival jen obcas [§ 711 odst. 1
pism. h)]. Novela dale rozsifila moZznost samostatn¢ tivahy soudu pii posuzovani pifimétrenosti
nahradniho bytu tak (viz ,,soud miize z ditvodu zvlastniho zretele hodnych rozhodnout...”*), aby
soud mohl ptihlédnout k podminkam konkrétniho ptipadu a v odlvodnénych piipadech
rozhodnout, Ze najemci nebude poskytnut ndhradni byt ani ndhradni ubytovani. Tato Gprava
zptisnila podminky poskytovani bytovych nahrad za sluzebni byty, jejichz uZivatelé bez
vaznych diivodl prestali pro pronajimatele pracovat. Novela dale zavedla sankci proti tém
pronajimateliim, kteti zneuzili vypovédniho divodu tim, Ze uvolnény byt nevyuzili k ucelu,
pro ktery soud k vypovédi pfivolil, kdyz v takovém piipadé mohl soud na navrh najemce
rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen dodatecné uhradit nijemci, ktery byt uvolnil,
stéhovaci naklady a dalsi ndklady spojené s potfebnou upravou ndhradniho bytu, a dale mohl

soud ulozit pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vysi ndjemného z dosavadniho bytu a

64§ 710 odst. 3 pism. b) nové znél “Jestlize ndjemce prestal vykondvat préci pro pronajimatele a pronajimatel
potrebuje sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pro ného bude pracovat*.
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z bytu ndhradniho, a to az za dobu péti let (§ 711 odst. 5). Smyslem téchto uprav bylo upravit
vztahy mezi pronajimateli a najemci byt tak, aby odpovidaly sou¢asnym podminkdm pfi
respektovani opravnénych z4jmua obou stran najemniho poméru.

Tieti velmi  vyznamnou novelou obcanského  zdkoniku  realizovanou
zakonem ¢. 107/2006 Sb. doslo k vyraznéjSimu posileni prav pronajimatele, nebot’ nové mohl
pronajimatel v zdkonem stanovenych ptipadech vypovédét najem bytu i bez ptivoleni soudu,
pokud byly splnény zédkonem stanovené podminky. Tyto zmény mély smétfovat k postupnému
uvoliiovani trhu s byty, k narovnani vztahu najemce a pronajimatele, v nichz se promitala
deformace vyplyvajici z diive uplatiované regulace. Nova tprava umoznila piisnéjsi postup
vaci tém najemcim, ktefi porusuji své povinnosti, zejména neplacenim najemného a oslabila
prolongovani najemnich vztaha®. I po této novele viak ob&ansky zakonik poskytoval stale
Sirokou ochranu njemci bytl, véetné prechodu ndjmu na osoby blizké v ptfimé linii (§ 713).

I nadale zGstala zakotvena ochrana najemce majici svlij zaklad v premise, Ze
pronajimatel mize vypovédét ndjem bytu pouze z divodl uvedenych v zakoné. Jak bylo vyse
nastinéno, novum upravy spoc¢iva ve skuteCnosti, ze v urcitych, zakonem taxativné
definovanych, ptipadech mohl pronajimatel vypovédét najem bytu i bez pfivoleni soudu a
pokud najemce s vypovédi nesouhlasil, mohl se obratit na soud. Zakon ve svém § 711 odst. 2
taxativné definoval tyto piipady:

1. najemce, nebo ti, kdo s nim bydli, ptes pisemnou vystrahu hrub& poruSovali dobré
mravy v domg;

2. najemce hrub& porusoval své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, Ze
nezaplatil ndjjemné a thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici
trojnasobku meési¢niho najemného a thrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu nebo
nedoplatil penéZni prostiedky na uctu slouZzici k zajiSténi najemného a uhrady za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu na plivodni vysi v pfipadech, kdy pronajimatel tyto penézni
prostiedky v souladu s § 686a odst. 3 opravnéné Cerpal;

3. mél-li ndjemce dva nebo vice bytil, pokud na ném neslo spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden z nich;

4. neuzival-li ndjemce byt bez vaznych divodl nebo jej bez vaznych divodi uzival
jen obcas;

5. jednalo-li se o byt zvlastniho urceni nebo o byt v dom¢ zvlastniho urceni a ndjemce

nebyl zdravotné postiZena osoba.

% Dle § 710 odst. 3 najem sjednany na dobu uréitou skonéi uplynutim této doby
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V uvedenych piipadech tedy k zaniku najmu bytu nebyl jiz nezbytny souhlas soudu a
postacilo doru¢eni pisemné vypoveédi najemci. Zakon stanovil podstatné nalezitosti, které
vypovéd musela obsahovat, a jejich nedodrzeni stihal absolutni neplatnosti. Ve vypovédi
musel byt uveden diivod vypovédi, vypovédni lhiita, pouceni najemce o moznosti podat do
Sedesati dnli zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu a zavazek pronajimatele zajistit
najemci odpovidajici bytovou ndhradu, paklize mu podle zdkona méla nalezet (§ 711 odst. 3).
Vypovédni lhiita nesméla byt kratsi nez tii mésice, musela skoncit ke konci kalendainiho
meésice a zaCinala bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypoveéd
najemci dorucena (§ 710 odst. 2).

N4jemce byl povinen byt vyklidit do 15 dnl po zajisténi odpovidajiciho ndhradniho
bytu nebo nahradniho ubytovani, pokud na né¢j mél pravo. Jestlize vSak podal ve 1hité Sedesati
dnli ode dne doruceni vypovédi Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi, nebyl povinen byt
vyklidit do ukonceni fizeni pravomocnym rozhodnutim soudu (§ 711 odst. 4 a 5).

Druhou skupinu vypovédnich divoda pak ptedstavovaly ty, pfi jejichz splnéni mohl
pronajimatel vypovédét ndjem bytu pouze s privolenim soudu. Dle § 711a odst. 1 se jednalo o
tyto ptipady:

1. pronajimatel potieboval byt pro sebe, manzela, své déti, vauky, zeté¢ nebo snachu,
rodi¢e nebo sourozence;

2. najemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potteboval
sluZzebni byt pro jiného ndjemce, ktery pro ného mél pracovat;

3. z diivodu vetejného zdjmu bylo potiebné s bytem nebo domem nalozit tak, ze jej
nebylo mozno delsi dobu uZivat;

4. souvisel-li byt stavebné s prostory ur¢enymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢innosti a nijemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostort chtél tento byt
uZzivat.

V uvedenych piipadech tedy o zaniku ndjmu bytu musel rozhodnout soud, pficemz
pronajimatel byl povinen dorucit ndjemci pisemnou vypovéd’ z ndjmu bytu, v niZ musel byt
uveden divod vypovedi a vypovédni lhiita, kterd nesméla byt krat$i nez tfi mésice, musela
skoncit ke konci kalendarniho mésice a zacinala bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po
mesici, v némz byla vypovéd najemci dorucena (§ 711a odst. 2). Najemce byl povinen byt
vyklidit do 15 dnti po zajiSténi odpovidajiciho ndhradniho bytu nebo nadhradniho ubytovani (§
711a odst. 6). V ptipadé, Ze se jednalo o vypoveéd’ z najmu bytu zvlaStniho urceni nebo bytu v

domé¢ zvlastniho urceni, bylo mozné takovy ndjem vypovédét jen po predchozim souhlasu
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toho, kdo svym nakladem takovy byt zfidil, podilel se na jeho ziizeni ¢i pravniho nastupce
takové osoby (§ 711a odst. 5).

Specifickym ptipadem byl najjem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu prace pro
pronajimatele (§ 710 odst. 4). V takovém pfipad¢ skoncil ndjem bytu poslednim dnem
kalendainiho mésice nasledujici po mésici, v némz najemce pro pronajimatele prestal prace
vykondvat. AvSak prestal-li ndjemce tyto prace vykonavat z vdzného ditvodu na své stran¢,
zm¢énil se ndjem tohoto bytu na dobu neurcitou, a to od prvniho dne mésice nasledujiciho po
mesici, v némZ najemce pro pronajimatele prestal prace vykonavat. Zdkon demonstrativné
uvadél okruh skutecnosti, které bylo mozno subsumovat do této kategorie — jednalo se napf. o
splnéni podminek pro pfiznani starobniho nebo invalidniho diichodu, dale nemohl-li ndjemce
dle lékarského posudku vykonéavat sjednanou praci a pronajimatel pro néj nemél jinou
vhodnou préci, nebo skoncil-li pracovni pomér vypovédi danou pronajimatelem z divodu
organiza¢nich zmén (§ 710 odst. 6).

V zavislosti na konkrétnich vypovédnich divodech mél najemce pravo na zajisténi
nahradniho bytu, pfiméfeného ndhradniho bytu, ndhradniho ubytovani ¢i pouze pristiesi.
Touto novelizaci doslo k rozsifeni moznosti poskytnout ndjemci pouze pfistiesi predstavujici
provizorium slouzici k bezprostfednimu, kritkodobému a ptfechodnému vyfeseni bydleni
najemce®. Jednalo se zejména o piipady, kdy najemce porusoval své povinnosti vyplyvajici z
najmu bytu a njjem bytu bylo mozné vypovédét 1 bez privoleni soudu (pokud soud nerozhodl
jinak) ¢i prestal-li ndjemce vykondvat praci pro pronajimatele bez vaznych divodi a
pronajimatel potieboval sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pro n¢ho mél pracovat. V
piipadech, kdy bylo moZzné ukoncit ndjemni pomér bytu pouze s pfivolenim soudu, me¢l
najemce pravo na pfiméfeny nahradni byt®’, aviak soud z divodii zvlastniho zietele hodnych
mohl uréit, Ze najemci piislu§i pouze néhradni byt & nahradni ubytovani®®. M&l-li ndjemce
pravo na bytovou nahradu, nebyl povinen se z bytu vystéhovat a vyklidit jej, dokud mu nebyla

odpovidajici bytova nahrada zajisténa (§ 712 odst. 6).

Dalsi novela obcanského zdkoniku provedena zakonmem ¢. 132/2011 Sb. v zajmu

zmirnéni dopadu mozné vypoveédi bez piivoleni soudu zavedla tzv. ,socidlni klauzuli“

% Dle § 712 odst. 5 se pistiesim rozumi provizorium do doby, neZ si ndjemce opatii Fadné ubytovani a prostor k
uskladnéni jeho bytového zafizeni a ostatnich véci domaci a osobni potieby.

% Dle § 712 odst. 2 se piimé&fenym néhradnim bytem rozumi byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje
lidsky dtistojné ubytovani najemce a ¢lent jeho domacnosti a ktery je podle mistnich podminek zasadné
rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit.

% Dle § 712 odst. 4 se ndhradnim ubytovanim rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo
podnéjem v zafizené nebo nezarizené Casti bytu jiného najemce).
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chranici osoby starSi 70 let, nebot’ v pfipadé¢ vypoveédniho divodu tykajiciho se bytu
zvlastniho urceni, ktery postihoval ndjemce, ktery nebyl zdravotné postizenou osobou, avSak
doséhl stanoveného véku, jiz neni mozné tohoto divodu pouzit [§ 71lodst. 2 pism. e)].
Novela dale stanovila, Zze pokud soud pfivoli k vypovédi z ndjmu, uréi soucasné délku
vypovédni lhity a rozhodne o povinnosti byt vyklidit (§ 711a odst. 2). Cilem tohoto
ustanoveni bylo zkratit dobu faktického skonceni uzivani bytu ndjemcem, nebot’ pronajimatel
jiz nebude muset podévat samostatnou zalobu na vyklizeni bytu.

Novela dale vyznamnym zplsobem upravila poskytovani bytovych ndhrad, nebot
omezila ptipady, ve kterych byl pronajimatel povinen obstarat najemci nahradni byt, a pro
vypovédni divody spocivajici v poruSeni povinnosti na stran¢ najemce doslo k omezeni doby
povinného poskytnuti pfistfesi na pouhych 6 mésicti (§ 712 odst. 5). V této souvislosti je tieba
upozornit, ze novela zruSila ¢ast druhou zékona €. 102/1992 Sb., kterd upravovala plisobnost
obci pfi zajisStovani bytové ndhrady v ptipadé, kdy pronajimatel, ktery vypoveédél ndjem bytu
s pfivolenim soudu, nebo ten, v jehoz prospéch byla rozhodnutim soudu stanovena jinym
osobam povinnost vyklidit byt a zajistit bytovou nahradu, nemohli zajistit najemci bytovou
nahradu. Uvedenym bylo reagovéano na skutecnost, Ze pocet byt v bytovych fondech obci byl
nesrovnatelny s poc¢atkem roku 1992, kdy byl predmétny zékon pfijat, a zajiSténi odpovidajici
bytové nahrady je pro obce prakticky nemozné. Nova iprava méla obcim umoznit samostatné
posoudit, jakym zpisobem, jakou formou a v jakém rozsahu se bude podilet na zajisténi
pfiméfeného bydleni pro ob&ana obce, ktery nebude z odivodnénych divodi sam schopen si

tuto zakladni lidskou potiebu obstarat®.

Z podaného piehledu je patrné, Ze uprava vypovédnich divodi ndjmu bytu ve
20. stoleti méla velmi ochranatsky raz a soukromopravni podoba pravni tpravy bydleni byla
deformovédna ve prospéch najemce, ktery byl povaZovani ve smluvnim vztahu za slabsi
stranu. Uprava najmu bytu v druhé poloving 20. stoleti byla odrazem procesu destrukce
vlastnického prava. Novelizace obcanského zdkoniku v oblasti vypovédi najmu bytu po roce
1989 pak pfinesly pouze dil¢i zmény, jejichZz cilem bylo zmirnit pfedeSlymi pravnimi

Upravami zakotvené vychyleni prav ndjemce na tkor vlastnickych prav pronajimatele.

% Davodova zprava k vladnimu navrhu novely zakona, kterym se méni zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim
zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplfiuje a upravuje obcansky zakonik, poslanecky tisk ¢. 188, s. 10-11.

Dostupné on-line na: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&ct=188&ct1=0
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Dne 3. 2. 2012 byl schvalen a dne 22. 3. 2012 vyhlaSen ve Sbirce zadkonu v Castce
33 pod cislem 89/2012 Sb. novy obcansky zakonik, ktery nabyl Gc¢innosti dne 1. 1. 2014.
Uprava vypovédnich diivod najmu bytu v novém kodexu je zaloZena na mnohem
spravedlivéjsich zékladech a Iépe odrazi autonomii vile, kterd je zdkladem soukromopravnich
vztahl. Tato uprava vSak ptedstavuje jiz platnou pravni upravu, jejiz rozbor bude predmétem

nasledujicich kapitol.
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2. Najem bytu

Reforma soukromého prava, jejimz hlavnim symbolem bylo pfijeti nového civilniho
kodexu (dale téz v praci ozna¢ovaném jako ,,novy obcansky zakonik*, ,,obcansky zakonik* ¢i
,NOZ“)"°, ptinesla mnohé zmény a vyznamné ovlivnila vniméni fady tradi¢nich pojmt
obCanskopravni teorie. Pravni ramec Upravy najmu bytu je zakotven v ¢asti Ctvrté nového
obcanského zakoniku upravujici relativni majetkova prava, v hlavé II. Zavazky z pravnich
jednani, v dilu 2 Pfenechani véci k uziti jinému, v némz je najem systematizovan do oddilu 3
Najem (§ 2201 a nasl.), v jehoz pododdile 2 se nachdzi Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a
domu (§ 2235 az 2301), ktera jsou specidlnimi a maji prednost pfed témi zabyvajicimi se
obecnym najmem. V souladu se zdsadou lex specialis derogat legi generali plati, Ze obecna
ustanoveni o najemnim vztahu se pouZiji, pokud zvlastni Giprava o najmu bytu nestanovi jinak.
Problematiku vypovedi najmu bytu tak nalezneme nejen v Pododdile 2 v ustanovenich § 2286
az 2291 tykajicich se skonceni ndjmu bytu a v § 2266, § 2268 a § 2283 upravujicich obecné
najem bytu a domu, ale 1 v § 2204, § 2210 odst. 3, § 2227 a § 2231 oddilu 3 upravujici obecné
najem.

Dal$im dualezitym pramenem pravni Upravy najmu bytu je obecna c¢ast nového
obcanského zdkoniku (Cast prvni), zdkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, dle néhoz se
postupuje v piipadé soudnich sporti vyplyvajicich z najmu bytu, zdkon €. 90/2012 Sb., o
obchodnich spolecnostech a druzstvech, upravujici prava a povinnosti z najemni smlouvy
druzstevniho bytu, zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty, ale i
ptredpisy jinych pravnich odvétvi, jako je naptiklad zdkon ¢. 183/2006 Sb., zakon o izemnim
plénovéni a stavebnim fadu (stavebni zakon), nebot’ rozhodnuti vydand na zakladé tohoto
zédkona mohou byt vyznamna z hlediska opravnénosti vypoveédi najmu, jak bude popsano v
praci dale, vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby, zakon €. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho feSeni (insolvenéni
zékon), zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke

stavb¢ (zédkon o vyvlastnéni) apod.

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu maji relativné kogentni charakter’', nebot’ ugastnici

se od nich nemohou odchylit v neprospéch najemce. Uvedené vychézi z dikce § 2235, ktery

" Novy obé&ansky zakonik byl schvalen dne 3. 2. 2012 a vyhlasen dne 22. 3. 2012 ve Sbirce zakoni v &astce
33 pod ¢islem 89/2012 Sb. a nabyl uc¢innosti dne 1. 1. 2014.

"M SVESTKA, Jifi, Jan Dvorak; Josef Fiala a kolektiv. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014. Kodex. ISBN 978-80-7478-638-9. s 1170, bod 17.
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jasn¢ stanovi, ze se nepfihlizi k ujednanim zkracujicim ndjemcova prava zakotvena v
pododdile upravujicim ndjem bytu a najem domu. Uvedené lze chépat tak, ze se nepftihlizi k
jakymkoli smluvnim ujednanim, kterd by zkracovala ndjemcova prava, jez jsou mu pfiznana
zvlastnimi ustanovenimi o najmu bytu (§ 2235 az 2300). Piipustné jsou pouze smluvni
odchylky od zakona ve prospéch najemce. Pravni upravu najmu bytu tak je mozno povazovat
za relativné kogentni ve prospéch ndjemce, protoze se nepiihlizi k ni¢emu, co by chranény

najem z pohledu najemce ohrozovalo.

Ptestoze novy obcansky zakonik piinasi oproti piredchozi pravni upravé posileni prav
pronajimatele reflektujici jeho pravo nakladat se svym vlastnictvim, i nyni je najem bytu
koncipovan jako najem chranény ve prospéch néjemce, ktery predstavuje slabsi smluvni
stranu’’. Tato zvySeni ochrana najemce neni sice v zakon& vyslovnd deklarovana, ale
projevuje napf. tim, ze

r~r

se nepftihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle pododdilu o zvlastnich

ustanovenich o najmu bytu a n4jmu domu (§ 2235 odst. 1)

— zvlaStnim ustanovenim o ndjmu bytu jsou podfizeny i pfipady, kdy pro uspokojovani
bytovych potieb najemce nebyl pronajat byt, ale cely diim, poptipadé¢ jiny objekt nebo
prostor, ktery neni uren k bydleni ale je zpusobily slouzit k uspokojeni bytovych

potieb najemce (§ 2236 odst. 2 a 3)

— pfi nedodrZeni pisemné formy ndjemni smlouvy nema pronajimatel prdvo namitnout

vic¢i ngjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy (§ 2237)

— pokud strany neuzaviely platnou smlouvu nebo neuzaviely Zadnou smlouvu, ale
najemce byt uziva po dobu tfi let v dobré vife, Ze najem je po pravu a strany se
chovaji, jakoby ndjem platn€ vznikl a trval, povaZuje se najemni smlouva za platné

uzavienou (§ 2238)"

™ Diivodovéa zprava k vladnimu navrhu ob&anského zakoniku, snémovni tisk ¢ 362. Dostupné on-line na:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O0=6&CT=362&CT1=0
Diivodova zprava k § 2211 az 2214 vyslovné uvadi ,,...navrhuje se ndajemce chranit”, i ,,Vzhledem k
ochrané ndajemniho bydleni...* ¢i k § 2264 ,,Najemcovo postaveni jako slabsi strany je dostatecné vyvazeno
tim, zZe ...“ (pozn. autora: § 2211 az 2214 odpovidaji § 3335 az 2238 ucinného znéni obCanského zakoniku a
§ 2264 odpovida § 2290 tcinného znéni obCanského zakoniku).

7 Prokazani dobré viry bude stihat ndjemce, viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3177/2005 ze dne 30. 1.
2008: ,,Z vyse podaného pojeti dobré viry jako psychického stavu urcité osoby nadto plyne, ze nezakotvuje-
li prislusna uprava, v niz ma dobrad vira konkrétni osoby pravni vyznam, domnénku, Ze takova osoba je
ohledné existence urcitych skutecnosti v dobré vire, stihd povinnost ditkazni (a posléze i bremeno ditkazni)
o této dobré vire osobu, které je dobra vira - v roviné pravni -ku prospéchu.*
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— jsou zakdzana ujednani ukladajici ndjemci povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem

zjevné nepiimeiena’” (§ 2239)

— moznost piechodu ndjmu bytu na ¢lena ndjemcovy domacnosti, a to bez ohledu na vili
pronajimatele, pokud jim je nadjemctiv manzel, partner, rodic, sourozenec, zet’, snacha,

dité nebo vnuk (§ 2279 odst. 1)

— pronajimatel mize vypovédét najem bytu sjednany na dobu neurcitou jen ze
zavaznych diavodu (§ 2288 odst. 1 a 2), v ptipadech uvedenych v § 2288 odst. 1 mize

vypovédét i najem na dobu urcitou

Néjemni pravo muze byt zapsano do vefejného seznamu, tedy v piipad¢ bytu do katastru
nemovitosti, a to na navrh vlastnika bytu nebo s jeho souhlasem i na navrh ndjemce (§ 2203).
Zapis najemniho prava nema konstitutivni u€inky, ale mé mit vyznam vzhledem k dobré vite
ve skutetnosti zapsané do vefejného seznamu’>. S ohledem na fakultativnost zapisu se viak
domnivam, Ze moZnosti zapisu najemniho prava nebude vzhledem k nékladiim spojenym s
jeho zapisem casto vyuzivano, a rovnéZz piipadny zajemce o nemovitost se nebude moci

spolehnout, ze 1 kdyz v katastru toto pravo zapsano nebude, byt neni pronajat.

Dle ptechodnych ustanoveni se novym obcanskym zakonikem fidi prava a povinnosti
vzniklé ode dne nabyti jeho ucinnosti, kdyz soucasné plati (neni-li stanoveno timto zdkonem
jinak), Ze pravni pomcry, které se tykaji pradv osobnich, rodinnych a vécnych, se fidi
ustanovenimi nového obcanského zdkoniku, nicméné jejich vznik, jakoZ 1 prava a povinnosti
znich vzniklé pred dnem nabyti jeho uCinnost, se posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpisii (§ 3028). Strany si vSak mohou vzdy sjednat, Ze jejich prava a povinnosti, ktera
vznikla pfed Uc¢innosti nového obcanského zdkoniku, se jim budou fidit jiz ode dne nabyti
jeho ucinnosti’®. NOZ v8ak ma zaroveti specialni Gipravu prechodnych ustanoveni pro najem,
dle niZ se najem fidi NOZ (s vyjimkou ndjmu movitych véci a pachtu) jiz ode dne nabyti jeho
ucinnosti, a to 1 kdyz ke vzniku ndjmu doSlo pied timto dnem, avSak vznik n4jmu, jakoZz i
prava a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona se posuzuji podle
dosavadnich pravnich ptedpist (§ 3074). Rovnéz fizeni o neplatnosti vypovédi najmu bytu
zahdjené pfede dnem nabyti ucinnosti NOZ se dokonc¢i podle dosavadnich pravnich ptedpist

(§ 3076). Z uvedeného tedy vyplyva, ze od 1. 1. 2014 se ndjem bytu se fidi pravni upravou

™ Do 1. 7. 2020, kdy nabyla uginnosti novela ob&anského zakoniku &. 163/2020 Sb., bylo rovnéz zakazané
ujednani ukladajici najemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu.

" ELIAS, Karel. Novy obcansky zéikonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava: Sagit,
2012. ISBN 978-80-7208-922-2. s. 838

70 Jedna se o tzv. opt-in, kdy smluvni strany mohou optovat do nového rezimu.
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zakotvenou v novém obcanském zékoniku, s vyjimkou vzniku ndjmu bytu, ktery se bude fidit
okamzikem vzniku titulu tohoto zdvazku. Proto platnost ndjemni smlouvy uzaviené za
ucinnosti starého obcanského zakoniku bude posuzovana podle starého obcanského zakoniku,
kdezto vypoveéd najmu bytu bude davana dne 3. 5. 2014 podle NOZ, ackoli napt. dluh na

. . . g . . . . 1T
najemném vznikl za ucinnosti starého obCanského zédkoniku'’.

Dle platné pravni pravy jiz ndjemce nema pii skonceni ndjmu bytu pravo na zajisténi
bytové ndhrady. S uc€innosti od 1. 1. 2014 byl institut bytovych nahrad zruSen. Dle
piechodnych ustanoveni vSak plati, Ze bylo-li pfed 1. 1. 2014 zahajeno fizeni o neplatnosti
vypovédi ngjmu bytu, dokonCi se podle dosavadnich pravnich piedpist, piicemz pravo
najemce na bytovou nahradu nebo na jina plnéni podle dosavadnich pravnich piedpisii nejsou

dotcena (§ 3076).

2.1. Vznik najmu
Négjem bytu muze vzniknout pouze z duvodii upravenych zdkonem. Nejcastéj$im
zpisobem vzniku najmu bytu je najemni smlouva (§ 2235 ve vazb& na § 2201)"®, o niz bude

blize pojednano v kapitole 1.2.

N4jem bytu miize rovnéz vzniknout tim, Ze najemce po dobu tii let uziva byt v dobré
vite, Ze je najem po pravu (§ 2238). Uvedené se svymi disledky podoba institutu vydrzeni,
avSak o vydrZeni se nejednd a dana ustanoveni nejsou ani ve vztahu specialniho a zvlastniho.
Ustanoveni § 2238 zakladad zcela novy samostatny institut pro vznik ndjmu bytu v piipadé

naplnéni podminek uvedenych v tomto ustanoveni’”.

Dalsim divodem vzniku najmu bytu je pfistoupeni nového subjektu do jiz existujiciho
nebo vznikajicitho ndjemniho vztahu a to bud’ pfistoupenim ke smlouvé se souhlasem stran
(jedna se o tzv. spolecny ndjem bytu dle § 2270) nebo vznikem ndjmu manzelce/manzelovi
najemce v dusledku uzavieni manzelstvi €1 za trvani manZzelstvi, kdy jeden z nich uzavie
najemni smlouvu (jedna se o tzv. spolecné najemni pravo dle § 745). S ohledem na ustanoveni
§ 3020 se uprava vzniku spole¢ného ndjmu manzelli nevztahuje na registrované partnerstvi.

Registrovanym partnerim ze zakona nevznika spolecné ndjemni pravo, mize vSak vzniknout

"7 SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva. Praha:
Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie. ISBN 978-80-7478-837-6. s. XV.

™ Jelikoz uvedend ustanoveni o najmu ani specialni ustanoveni o najmu bytu neobsahuji zvla$tni upravu
uzavirani najemni smlouvy, je nezbytné na proces kontraktace aplikovat obecnou tpravu stanovenou v §
1724 az 1745 a ustanoveni o pravnim jednani zakotvena v § 545 az 599

" SELUCKA, 2015, op. cit., s. 49.
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na zaklad¢ dohody s pronajimatelem dle § 2270 nebo registrovany partner v byté mtize bydlet

jako novy &len ndjemcovy domacnosti dle § 2272%.

V neposledni fad¢ najem vznikd z divodu zaniku najmu pravniho predchidce, kdy v
dasledku zmény v subjektech ndjemniho vztahu dochazi ke vzniku ndjmu pouze vzhledem k
jeho novému ucastniku. Takovym piipadem je dohoda o vyméné bytu ¢i domu (§ 1746 odst.
2), postoupeni smlouvy (§ 1895), zména vlastnického prava (§ 2221 a nasl.), smrt ndjemce
spojena s prechodem najmu bytu ¢i domu (§ 2279 a nésl.) nebo smrt ndjemce spojend s

univerzalni sukcesi véetné prava najmu (§ 2282 a nasl.).

S ohledem na piechodné ustanoveni obCanského zakoniku, dle nichz se vznik najmu
bytu bude fidit okamzikem vzniku titulu tohoto zavazku, je tfeba zminit, Ze najem bytu mohl
vzniknout i pfimo ze zdkona (ex lege). K uvedenému doslo novelou starého obcanského
zékoniku, provedenou s u¢innosti od 1. 1. 1992 zakonem ¢. 509/1991 Sb., ktera stanovila, ze
pravo osobniho uZivani bytu se méni nabytim jeji u¢innosti na najem bytu®'. Jelikoz pravni
vztah osobniho uzivani bytu byl vztahem casové neomezenym, doslo v téchto ptipadech k
transformaci na pravo najmu bytu na dobu neurcitou, a to pfimo ze zakona, aniz by bylo

’ ;- ; 82
nutno uzavirat novou najemni smlouvu®.

2.2. Najemni smlouva

Néjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje pfenechat najemci véc k doCasnému
uzivani a nijemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné (§ 2201). Dle specialni
upravy ustanoveni o ngjmu bytu v § 2235 je jejim ucelem zajiSté€ni bytovych potieb nijemce.
Povinnymi néleZitostmi smlouvy je pouze zavazek prenechat najemci byt k docasnému

uzivani a zavazek najemce zaplatit najemné.

Piestoze to obcansky zakonik vyslovné nestanovi, méla by ndjemni smlouva
obsahovat ucel, ke kterému je byt pronajiman, nebot’ pravé podle tohoto ucelu, bude mozné
urCit, zda se najemni vztah bude fidit obecnymi ustanovenimi o najmu nebo zvlaStnimi
ustanovenimi o ndjmu bytu a ndjmu domu. Ustanoveni o ndjmu bytu se totiz dle § 2235 odst.
2 nepouziji v ptipadé prenechani bytu k rekreaci nebo k jinému zjevné kratkodobému tcelu

jako je napft. doCasné ubytovani studentll v univerzitnim mésté, rekreacni nebo prazdninové

% SELUCKA, 2015, op. cit., s. 52

81§ 871 odst. 1 zakona &. 40/1964 Sb.

52 FIALA, Josef, Véra KORECKA a Vladimir KURKA. Viastnictvi a ndjem bytii. 3. aktualiz. a pfeprac. vyd., v
Linde vyd. 2. Praha: Linde, 2005. ISBN 80-7201-511-7. S. 105 — 108.
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pobyty™. Tento zavér podporuje i znéni § 2291 odst. 2, podle n&¢hoZ pronajimatel miiZe
vypoveédét najem bytu bez vypovédni doby, pokud ndjemce uziva neopravnéné byt k jinému

ucelu, nez bylo ujednéno.

Smlouva o najmu bytu jiz nemusi (na rozdil od pfedchozi pravni Gpravy obsazené)
obsahovat presné oznaceni bytu, jeho pfislusenstvi, rozsah jeho uzivani, zplisob vypoctu ¢i
vysi nagjemného a nakladl na sluzby nebo jejich zaloh a postacuje, je-li mezi stranami shoda
na pfedmétu ndjmu a na tom, ze za jeho uzivani nalezi pronajimateli Gplata. Je vSak nezbytné,
aby smlouva byla dostatecné urcitd. Proto se domnivam, Ze povinnou nalezitosti najemni
smlouvy by mélo byt oznaceni pronajaté¢ho bytu, nebot’ v opacném piipad¢ by se jednalo o
smlouvu neurcitou, kterd by nebyla pravnim jednanim ve smyslu § 545 a nésl., nybrz
zdanlivym pravnim jednanim podle § 553 odst. 1, k némuz by se nepftihlizelo (§ 554). Za
dostacujici identifikaci lze povazovat adresu budovy, v niZ se nachazi, ¢islo bytu a nadzemni

podlazi.

Ngjemni smlouva je vztahem uplatnym. Pokud vSak smlouva nestanovi vysi
najemného, plati najemce tzv. obvyklé ndjemné, tedy najemné ve vysi, ktera je v den uzavieni
smlouvy v mist¢ obvykla pro novy ndjem obdobného bytu za obdobnych smluvnich
podminek (§ 2246 odst. 2)**. Neni-li v ndgjemni smlouvs sjednana vy3e zaloh nebo nékladd na
sluzby, stanovi se jejich vyse podle zdkona & 67/2013 Sb.¥. Strany si mohou ujednat
kazdoro¢ni zvySovani najemného a neujednaji-li si ho nebo nevylouci-li zvySovani ndjemného
vyslovné, miZze pronajimatel v pisemné formé& navrhnout nijemci jeho zvySeni az do vyse
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené zvySeni spolu s tim,
k némuz jiz doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi nez 20 % (§ 2249 odst. 1). Pokud
najemce do dvou mésicti nesdé€li, ze nesouhlasi se zvySenim najemného, miize pronajimatel

ve lhité tff meésict dat navrh soudu na uréeni vySe najemného (§ 2249 odst. 2).

Smluvni strany by si ve smlouv€ rovnéZ mély ujednat, kterd plnéni spojend s uzivanim
bytu nebo s nim souvisejici sluzby zajisti pronajimatel (§ 2247 odst. 1). Pokud takové
ujednani schazi, zajisti pronajimatel nezbytné sluzby. Za nezbytné sluzby jsou dle § 2247

odst. 2 povazovany dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné Cisténi jimek,

% ELIAS, 2012, op. cit., s. 851.

% Dle rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 1. 2003, sp. zn. 26 Cdo 558/2002, Ize platnym zpiisobem
najemné z bytu sjednat pouze ve formé penézni.

% Zakon ¢&. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s
uzivanim byt nebytovych prostortt v dome s byty.
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dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych ¢asti domu, zajisténi

ptijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komini, ptipadné provoz vytahu.

Doba najmu rovnéz nepiedstavuje podstatnou nalezitost najemni smlouvy. Najemni
smlouva mize byt uzaviena na dobu urcitou nebo neurcitou. Pokud neni doba najmu ve
smlouvé dohodnuta, mé se za to, Ze smlouva o najmu byla uzaviena na dobu neurcitou (§
2204 odst. 1). Ujednaji-li si strany najem na dobu urcitou delsi nezli padesati let, ma se za to,
ze byl ndjem ujedndn na dobu neurcitou s tim, ze v prvnich padesati letech l1ze ndjem
vypoveédét jen z ujednanych vypovédnich divodi a v ujednané vypoveédni dobé (§ 2204 odst.
2). Doba urcitd mize byt ve smlouve vyjadiena konkrétnim datem nebo skutecnosti, ktera ma,
ale nemusi, v ur¢itém casovém obdobi nastat. Byl-li najem sjednan na dobu urcitou a najemce
pokracuje v uzivani bytu po dobu alespon tfi mésicti po dni, kdy mél najem bytu skoncit, a
pronajimatel jej v této dob¢ nevyzve, aby byt opustil, pak plati, Ze je najem znovu ujednén na
tutéZ dobu, na jakou byl ujednan dfive, nejvySe ale na dobu dvou let, pokud si strany
neujednaji néco jiného (§ 2285). Uvedené predstavuje sankci za nedostatecnou aktivitu
pronajimatele, kdyz tfimési¢ni lhita je dost dlouha na to, aby pronajimatel jednal. Pokud vsak
nepecuje o sva prava (vigilantibus iura), pijde to k jeho tiZzi. Stejné€ tak lhita dvou let je
dostate¢né dlouhd pro pfipadnou ochranu najemce, jiz pronajimatel jeSté neni poskozen nad
pfiméfenou miru™.

Ptestoze zakon vyzaduje, aby smlouva o ndjmu bytu méla pisemnou formu, nemuze
nedostatek této formy namitnout pronajimatel vaci nijemci (§ 2235) a zdkon tak cini
odpovédnym za dodrZeni pisemné formy pronajimatele. V tomto ustanoveni se odraZi respekt
nejen ke svobodné vili stran, ale také ochrana poctivého nijemce. Zaroven pokud najemce
uziva byt po dobu tii let v dobré vife, ze najem je po pravu, povazuje se njjemni smlouva
za fadné uzavienou (§ 2238). V tomto piipadé¢ hovotfime o tzv. faktickém ndjmu. Smyslem
tohoto ustanoveni je zabranit jedndni pronajimatell, ktefi neuzaviou s nijemci najemni

smlouvu pisemné, a poté, rozhodne-li se pronajimatel ndjem ukoncit, neni najemce chranén.

2.3. Predmét najmu

Predmétem najemniho vztahu je byt nebo dim. Byt je v obcanském zdkoniku
definovan jako mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou casti domu, tvoifi obytny prostor
a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni (§ 2236 odst. 1). Dle divodové zpravy se ,,souborem
mistnosti rozumi né€kolik mistnosti pod spoleénym uzamcenim, tj. pfistupnych spolecnymi

vchodovymi dvefmi. Oznaceni ,,byt™ se poji s tzv. samostatnym bytem, tj. takovym, ktery ma

% ELIAS, 2012, op. cit., s. 867.
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vlastni vstup, a clovek, ktery v ném bydli, mize byt obyvat, aniz je zavisly na mistnostech
nebo prostorech vné bytu, byt se nevylucuje, aby z ujednani stran nebo povahy véci
vyplyvalo ndco jiného®. Mistnosti se pak rozumi prostorové uzaviend &ast stavebniho dila,
vymezena podlahou, stropem nebo konstrukei krovu a pevnymi sténami® a obytnou mistnosti
prostor, kde je zajisténo piimé denni osvétleni, piimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace

tepla®’.

Predmétem ndjmu bytu vSak mohou byt i takové véci, které neodpovidaji popsanym
kritériim, nebot’ ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez
obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor (§ 2236
odst. 1)*°. Bude-li tedy pronajat byt vhodny a zdravotné zpisobily k bydleni, ktery viak neni
dle rozhodnuti stavebniho tfadu uréen k bydleni’!, ptjde presto o platny najem bytu.
Kolaudac¢ni rozhodnuti je z hlediska soukromého prava dil¢im voditkem, nemlze vSak byt
uréujici92. Ptipadné poruseni vetejného prava bude posuzovano jako spravni delikt s tomu
odpovidajicimi disledky pro toho, kdo se jej dopustil, tj. odpovédnost nese vlastnik bytu,
nebot’ ndjemce neni povinen si ovéfovat, jestli pronajaty byt byl fadné zkolaudovan.

Podstatny je tedy ucel, k némuz je byt pronajat, nikoli pravni stav bytu.

Predmétem najmu bytu mohou byt nejen véci nemovité ale i movité (napt. houseboat
nebo dostatednd vybaveny obytny viiz)”, které svymi vlastnostmi mohou slouzit k zaji§téni
bytovych potieb a jsou vhodné a zdravotné zpusobilé pro bydleni, a jsou pronajaty piimo k

ucelu bydleni.

S ohledem na vSe vySe uvedené proto lze konstatovat, Ze predmétem najmu bytu ¢i
domu muiize byt vie, co je uzivano k ulelu lidsky diistojného bydleni’*. Ob&ansky zakonik
zaroven vyslovné uvadi, ze pokud bude k zajisténi bytovych potieb ndjemce pronajat dim,

pouziji se ustanoveni o najmu bytu ptiméiené (§ 2236 odst. 3).

7 ELIAS, 2012, op. cit., s. 850

% Viz § 3 pism. h) vyhl. Ministerstva pro mistni rozvoj &. 268/2009 Sb.

% Viz § 3 pism. i) vyhl. Ministerstva pro mistni rozvoj &. 268/2009 Sb.

% Uvedené predstavuje odklon od pojeti bytu v piedchozi pravni upravé, dle niz bylo rozhodujici pro vymezeni
souboru mistnosti, poptipadé jednotlivé obytné mistnosti jako bytu pravni stav zaloZzeny pravomocnym
rozhodnutim o povoleni uzivani stavby dle § 76 odst. 1 stavebniho zakona (viz Rozsudek Nejvyssiho soudu
CR ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000).

I Dle § 119 a nasl. zdkona &. 183/2006 Sb. stavebni ufad udélenim kolaudagniho souhlasu autoritativng uréuje,
ze dané mistnosti mohou byt uzivany k ucelu bydleni.

2 ELIAS, 2012, op. cit., s. 851

% ELIAS, 2012, op. cit., s. 851

* SELUCKA, 2015, op. cit., s. 18
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2.4. Subjekty najmu
Subjekty pravniho vztahu n4jmu bytu jsou na jedné stran¢ pronajimatel a na strané druhé

najemce.

Pronajimatelem mtize byt jak osoba fyzicka, tak 1 osoba pravnicka, napf. bytova
druzstva, stat nebo obce. Nejcastéji bude pronajimatelem vlastnik bytu, ale mize jim byt
kazda osoba, které svédci k danému bytu uzivaci a pozivaci pravo a kterd je v souvislosti s
timto prdvem opravnéna pirenechat byt k uzivani jinému jako napf. osoba opravnénad ze

sluzebnosti bytu (§ 1297) nebo vypijcitel se souhlasem vlastnika (§ 2193)°°.

Néjemcem bytu, na kterého dopadaji zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu dle §
2235 az 2301, mize byt pouze fyzicka osoba, nebot’ pravnickd osoba nemiize bydlet a nema
ani bytovou potiebu ve smyslu téchto ustanoveni. Pravnickd osoba tak miize byt ndjemcem
pouze na zaklad¢ obecnych ustanoveni o ndjmu podle § 2201 a nésl. Ndgjemcem bytu nemuize

byt jeho vlastnik nebo spoluvlastnik®®.

Ob¢ strany musi byt zptisobilé k praviim a povinnostem, tj. musi mit pravni osobnost’’
a musi byt svépravné, tedy zpusobilé nabyvat pro sebe vlastnim pravnim jednanim préva a
zavazovat se k povinnostem (pravné jednat)gg. Neni-li fyzicka osoba pln¢ svépravnd, jedna za
ni jeji zakonny zastupce. Subjektem najmu vSak muze byt i fyzickd osoba, kterd neni plné
svépravna, nebot’ takova osoba se jim miiZe stat na zakladé jiného nez vlastniho jednani, napf.
z titulu pfechodu ndjmu. Fyzicka osoba mliZze k uzavieni smlouvy vyuzit smluvni zastoupeni
dle § 441, ptfiCemzZ z uzavirané najemni smlouvy musi byt patrno, Ze ji zmocnénec uzavira za
pronajimatele jeho jménem, coZ vSak neznamend, Ze nezbytnou sou€asti najemni smlouvy
musi byt i plnd moc”. K platnosti smlouvy neni ani nutné, aby pisemna plna moc byla pii
uzavirani smlouvy druhé smluvni strang predlozena'®. Pravnické osoby vzdy jednaji v
zastoupeni (§ 161), pfiCemz tento zastupce musi byt k danému jednani za pravnickou osobu

opravnén.

% SELUCKA, 2015, op. cit., s. 5 az 6

% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 9. 2. 2002, sp. zn. 26 Cdo 1835/2000, Rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 29. 3. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1385/2005, Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 6.
2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99.

" Dle § 23 ob&anského zakoniku &lovék mé pravni osobnost od narozeni az do smrti a dle § 118 pravnicka osoba
ma pravni osobnost od svého vzniku do svého zaniku.

% Dle § 30 se fyzicka osoba stiva plné svépravnou zletilosti, které se nabyva dovrienim osmnactého roku véku.
Pied dosazenim tohoto véku se zletilosti nabyva jen uzavienim manzelstvi.

* Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 7. 2001, sp. zn. 26 Cdo 356/2000.

1% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 7. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2335/2003.

59



Na stran¢ pronajimatele i na strané najemce mize vystupovat vice osob, nebot’ obydli
muze sdilet vice osob. Divody spolubydleni 1ze roztfidit podle toho, zda jsou odvozeny od
vlastnického prava pronajimatele (spolecny najem dle § 2270 a 2271, najem Casti bytu,
bydleni manzelt dle § 743 a nasl.), anebo zda divod k bydleni odvozuje jeden od druhého
(bydleni &lenti najemcovy domécnosti dle § 2272, podnajem dle § 2274 a nasl.)'’’. Spolecny
najem bytu vSak ze zdkona nevznika registrovanym partnerim uzavienim registrované¢ho
partnerstvi. Registrovanému partnerovi vznikd pouze pravo uzivat byt, ktery je v ndjmu
druhého partnera dle § 2272, aniz by vSak byl najemcem. ZruSenim registrovaného
partnerstvi zanikd pravo partnera, ktery neni ndjemcem bytu, tento byt nadale uzivat.
Spole¢né najemni pravo registrovanym partnerim muze vzniknout jen na zakladé¢ dohody
podle obecnych ustanoveni o spole¢ném najmu bytu dle § 2270. Pluralitou subjektd najmu

bytu se budu blize zabyvat v kapitole 3.2. tykajici se vypovédi najmu bytu.

2.5. Zvlastni kategorie byt

Obcansky zékonik upravuje i1 zvlastni kategorie bytl a to sluzebni byty, byty
zvlastniho urceni, druzstevni byty a byty, které jsou ve vlastnictvi pravnické osoby a jsou
obyvané z divodu &lenstvi ¢lenem nebo spoleénikem této pravnické osoby. Uprava prav
povinnosti smluvnich stran je v téchto ptipadech stanovena bud’ jinymi pravnimi ptedpisy,
zakladatelskymi dokumenty nebo specialni upravu obsahuje pifimo obcansky zdkonik. V
téchto ptipadech jsou vzhledem k povaze daného ndjemniho vztahu prava najemct urcitym

zpiisobem omezena.

Obcansky zakonik se letmo zmifluje o ndjmu druzstevniho bytu, neobsahuje vSak
specifickd ustanoveni upravujici ndjem druZstevniho bytu, pouze ve véci nagjemni smlouvy a
prav a povinnosti stran odkazuje na jiny zdkon a na stanovy bytového druZstva (§ 2240).
Timto zvla§tnim zakonem je zdkon &. 90/2012 Sb., ktery nabyl u¢innosti 1. 1. 2014'%%. Na
najem druzstevniho bytu se pouZziji ustanoveni nového obcanského zékoniku, pouze pokud

tento zvlastni zdkon nestanovi jinak.

"' SELUCKA, 2015, op. cit., s. 91

12 Dle § 729 zakona &. 90/2012 Sb., o obchodnich spolegnostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich)
se druzstevnim bytem rozumi byt, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového
druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytové druZstvo jej
poskytlo do najmu ¢lenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo jeho pravni pfedchidce na jeho pofizeni
podilel ¢lenskym vkladem a dale téZ byt, na jehoz pofizeni v nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se Clen
bytového druzstva, ktery je najemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni predchidce, podilel svym Clenskym
vkladem v druzstevni bytové vystavbé podle drivéjsich pravnich pfedpisi, a k némuz ma bytové druzstvo
pravo odpovidajici vécnému bfemenu zajistujici jeho ¢lenovi pravo byt uzivat za podminek stanovenych
pro uzivani druzstevniho bytu.
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V piipadé bytu, ktery je ve vlastnictvi pravnické osoby a je obyvany z diivodu Clenstvi
¢lenem nebo spole¢nikem této pravnické osoby, upravuji prava a povinnosti stran v prvé fade¢

stanovy nebo spolecenskd smlouva (§ 2241).

Najem sluzebniho bytu je spojen s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace
najemce, piicemz takovy byt musi byt vyslovné ve smlouvé pronajat jako sluzebni (§ 2297).
Ob¢ dvé podminky, tedy oznaceni bytu ve smlouvé jako sluzebni a sjednéni najmu tohoto
bytu v souvislosti s vykonem prace najemce, musi byt splnény soucasn€. Pro posouzeni bytu
jako sluzebniho je tedy rozhodné, ze takto bude vyslovné oznacen v ndjemni smlouve, nikoli
7e je takto uren organem vefejné moci' . Zakon vyslovng uvadi, Ze v tomto piipadé mohou
byt prava najemce omezena, coz se piimo projevuje ve specialni upravé skonceni najmu
tohoto bytu. Najem sluzebniho bytu skon¢i poslednim dnem kalendafniho mésice
nasledujiciho po mésici, ve kterém najemce prestal vykonavat praci'®, v souvislosti s niZ byla
najemni smlouva uzaviena, aniz k tomu m¢l vazny divod (§ 2298 odst. 1). Prestal-li vSak
najemce vykonavat praci z vaznych divodi nebo z diivodi na strané pronajimatele, skonci
najem sluzebniho bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy praci piestal vykonavat (§ 2298 odst.
2). V této souvislosti je tfeba upozornit na skutecnost, Ze pokud je doba ndjmu ujedndna na
dobu vykonu préace a nejde o ngjem sluzebniho bytu, protoze byt neni ve smlouvé vyslovné
oznacen jako sluzebni, pak ndjem skonc¢i jiz tim, Ze najemce piestane sjednanou praci
vykonavat'®. V ptipadé najmu sluzebniho bytu je dale vylouden piechod nijmu v pripadg
umrti ndjemce a osoba, kterd s nim v byté bydlela, ma pravo v byté bydlet jen do doby, dokud
Jji pronajimatel nevyzve, aby byt vyklidila (§ 2299). V takovém ptipadé je pak povinna jej
vyklidit do tfi mésic od obdrzeni vyzvy. Dal$i omezeni najemcovych prav mize spocivat
napt. v zékazu podnikani v byté ¢i vykonavani prace pro jiného zaméstnavatele (§ 2255 odst.
2), zdkazu chovu zvifete v byté (§ 2258), povinnosti strpét zmeny bytu i bez souhlasu najemce
(§ 2259), zékazu dat ¢ast bytu do podndjmu, piestoze v ném najemce bydli (§ 2274) nebo

zékazu piijeti jiného nového &lena domécnosti nez osoby blizké (§ 2272)'%.

Poslednim zvlastni kategorii bytu je byt zvlastniho urCeni. Je jim byt, ktery je urCen
pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt v domé se zafizenim uréenym pro tyto
osoby nebo byt v domé s pecovatelskou sluzbou. V ptipadé najmu tohoto typu bytu neni

rozhodné jeho oznaceni v najemni smlouvé ale to, Ze je byt k tomuto Gc¢elu urcen na zakladé

1% SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1322, bod 3

1%y ptipadé zaméstnance se bude jednat o skon&eni pracovniho poméru dle § 48 a néasl. zékona &. 262/2006 Sb.,
zakonik prace.

195 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1323, bod 6

1% SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1311, bod 11
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vefejnopravnich (typicky stavebnich) piedpist'”’. Smlouvu o ndgjmu bytu zvlastniho urdeni
muze pronajimatel uzaviit jen na zaklad¢ pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym
nakladem zfidil, nebo jeho pravniho nastupce (§ 2300 odst. 2). Obdobné vypovéd najmu
muze pronajimatel dat pouze s predchozim souhlasem toho, kdo takovy byt svym nakladem
ziidil, poptipad¢ jeho pravniho zastupce (§ 2301 odst. 2). Rovnéz v piipadé ndjmu bytu
zvlastniho uréeni je vyloucen pfechod najmu v ptipad¢ imrti ndjemce a osoba, kterd s nim v
byté bydlela, ptipadné najemcovi dédici, je povinna byt vyklidit do tii mésicti od obdrzeni

vyzvy (§ 2301 odst. 1).

S ohledem na rozsah rigor6zni prace se témito zvlastnimi kategoriemi byt nebudu

blize v této praci zabyvat.

"7 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1314, bod 3.
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3. Skonceni najmu bytu

Obcansky zakonik upravuje skonceni najmu bytu v § 2285 az 2296. Tato ustanoveni
ovSem neobsahuji vSechny moznosti skonceni nijmu bytu a je nezbytné vychazet nejen z
dalSich ustanoveni obsazenych v Pododdile 2 — Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu (§
2235 a nasl.), ale i z obecnych ustanoveni o najmu upravenych v Pododdile 1 — Obecna
ustanoveni (§ 2201 a nasl.) a z obecnych ustanoveni zavazkového prava o zméné (§ 1895 a

nasl.) a zaniku zavazkt (§1981 a nasl.).

Dle diavodové zpravy by se terminologie méla ustalit na pojmu ,,skonceni najmu®,
nebot’ zruSeni smlouvy nebo odstoupeni od smlouvy jsou terminy poplatné teorii, ze smlouva
se existenci pravniho poméru z ni postupné ,,vy€erpava“ (smlouva je ale jen pravni jednani
zakladajici pravni pomér). Skoncenim ndjmu se rozumi zanik povinnosti a prav ze smlouvy

(zékona) vzniklych'®.

Obecné k zaniku zavazku a tedy 1 ke skon€eni ndjmu bytu mize dojit relativnim nebo
absolutnim zptsobem. U relativniho zaniku se pravo chape ve vztahu k uréitému néjemci, kdy
zanikne pravo jedné osoby, ale vznikne pravo osoby druhé, kdezto u absolutniho zaniku
pfestane pravo fakticky existovat a zadna dalsi osoba ho nenabude. Pfi absolutnim zaniku
tedy dochazi k definitivnimu skonceni zavazkového vztahu, aniz by doslo k zaméné subjekta,

a predmétny byt je dostupny novému néjemci. Pii relativnim zaniku ndjem nadale trva, avSak

/4 14 /4 W W 14 Id 7w r 14 /4 4 o r 1
dochézi k zamé&n& ve stranach a novy ucastnik vstoupi do zavazku namisto piivodniho'®.

3.1. Pravni skutecnosti zpiisobujici skonceni najmu bytu

Pravnimi skute¢nostmi, jejichz nasledkem je skonceni najmu bytu, jsou:
- dohoda pronajimatele a najemce (§ 1981)

- uplynuti doby, na kterou byl ndjem sjednan (§ 2285)

- zanik pfedmétu najmu (§ 2226)

- splynuti osoby pronajimatele a ndjemce (§ 1993 odst. 1)

- prohlaseni o nepokraovani v najmu bytu (2279 odst. 4)

- vypovéd najemce (§ 2287)

"8 ELIAS, 2012, op. cit., s. 847.
19 SVESTKA, Jifi, Jiti SPACIL, Marta SKAROVA a Milan HULMAK. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vyd.
Praha: C. H. Beck, 2009. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-108-6. s. 2103.
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- vypoved pronajimatele (§ 2228 a nésl.)

- odstoupeni od smlouvy o najmu bytu (§ 2001)

- smrt najemce (§ 2279 a nasl.)

- postoupeni smlouvy o ndjmu bytu (§ 1895)

- dohoda o vymén¢ bytu ¢i domu

- zména vlastnictvi pfedmétu najmu (§ 2221 a nasl.).

V piipadé smrti njjemce najem bytu skonci, pouze pokud zesnuly najemce byl
vyluénym néjemcem (tzn. byt nebyl ve spole¢ném najmu manzeli dle § 2270 ani jinych osob
dle § 745) a nedojde k pfechodu ndjmu na ¢lena najemcovy domacnosti, ktery v byté zil ke
dni smrti ndjemce a nema vlastni byt (§ 2279 odst. 1) a zaroven nedojde ani k dédéni prava
najmu bytu (§ 2282). V dusledku smrti ndjemce tedy ndjem bytu skonéi pouze v piipade, ze
se nejednalo o spoleény ndjem bytu a najem nepiejde na Cleny ndjemcovy domdcnosti a
zaroven najemce nema dédice. Smrt najemce vede ke skonceni ndjmu bytu vzdy, jde-li o
najem sluzebniho bytu nebo bytu zvlastniho urceni, nebot’ na tyto najemni smlouvy se
ustanoveni o pfechodu najmu bytu nepouziji (jak bylo popsano v kapitole 2.5. Zvlastni
kategorie bytu). V ptripad¢ smrti pronajimatele najem bytu rovnéz neskonci, nebot” obcansky
zakonik vyslovné stanovi, Ze byl-li pronajat byt, ve kterém najemce bydli, nema pronajimatel

pravo najem vypoveédét z divodu zmény vlastnictvi (§ 2224).

3.2. Vypovéd’
S ohledem na tematické zaméteni této prace se budu blize vénovat institutu vypoveédi
najmu bytu, ktery predstavuje jednostranné pravni jednani, jehoz ucelem je ukonceni

smluvniho vztahu sjednaného na dobu uréitou nebo neur&itou''°.

Kazda ze stran zdvazku ma moZnost vypoveédét ndjem sjednany na dobu neurcitou i
urcitou, dovoluje-li to zdkon nebo smlouva. V piipadé ndjmu na dobu neurcitou zikon
rozliSuje vypoveéd s vypovédni dobou abez vypovédni doby. V zakonem stanovenych
pfipadech lze ndjem vypovédét bez uvedeni diivodu, v ostatnich je tfeba jej specifikovat. V

nasledujicich kapitolach budou zminéné varianty podrobné rozvedeny.

"% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 4. 5. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1245/2005, Rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 13. 8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3589/2007.
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K podani vypovédi je opravnén ndjemce i1 pronajimatel. Vypovéd musi obsahovat
obecné nalezitosti pravniho jednani, musi byt pisemnd a musi druhé smluvni strané dojit (§
2286). Pisemnéd forma je zachovéana i pfi pravnim jednani ucinéném elektronickymi nebo
jinymi technickymi prostfedky, které umoziuji zachyceni jeho obsahu a urCeni jednajici
osoby (§ 562)""". Nedostatek pisemné formy vypovédi pronajimatele mé proto dle mého
nazoru za nasledek jeji absolutni neplatnost dle § 588, nebot” takové pravni jednani odporuje
zékonu a zjevné naruSuje veifejny poradek. V otdzce nasledkli nedodrzeni pisemné formy
vypoveédi vSak ani v odborné literatufe nepanuje jednotny postoj. Mizeme se tak setkat s
nazorem, ze nedodrzeni pisemné formy bude mit rozdilny nésledek u vypovédi ze strany
pronajimatele a jiny ze strany najemce - nedodrzeni pisemné formy ze strany pronajimatele
by mélo byt stihano absolutni neplatnosti tohoto jednani dle § 588, nebot’ smyslem zdkonného
pozadavku na pisemnou formu vypovédi nijmu je ochrana slabS§i smluvni strany pied
neodivodnénou ztratou bydleni, kdezto nedodrzeni pisemné formy ze strany néjemce lze
stihat toliko relativni neplatnosti pravniho jednani, nebot najemce je slabsi stranou v
najemnim vztahu a Gcelem pisemné formy je dokazovat a rovnéz varovat ndjemce, aby si
dobfe uvédomil nasledky svého jednani''?. Lze se viak setkat i s nazorem, Ze nedostatek
pisemné formy bude mit za nasledek jen relativni neplatnost vypovédi (§ 582), jiz se nemuze

dovolavat strana, ktera tuto vadu zptisobila (§ 579)'"°.

Vypoveéd’ nabyva G¢innosti dnem, kdy dosla druhé smluvni strané. Pojmem ,,dojit* se
rozumi okamzik, kdy se vypovéd’ dostala do sféry dispozice druhé smluvni strany, tj. kdy se
druha smluvni strana objektivnd mohla seznamit s obsahem zéasilky''*. Dojitim je tedy tieba
rozumét konkrétni moZnost nepfitomné osoby seznamit se sji adresovanym pravnim
jednanim''®. V ptipadg, Ze adresat nebyl zastizen a zésilka je ulozena na ukladaci posté, je

dnem doruceni jiZ tento den, popf. néktery z dnli nasledujicich, brani-li vyzvednuti zasilky

" Napt. dle zakona &. 300/2008 Sb., o elektronickych ukonech a autorizované konverzi dokumentd.

"2 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1278, bod 4

' PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. V Praze: C.H. Beck, 2017. Beckova edice komentované zakony.
ISBN 978-80-7400-653-1, s. 2301, bod 4

"% Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 1. 7. 2016, sp. zn. 26 Cdo 1239/2016, Rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 19. 11. 2008, sp. zn. 26 Cdo 238/2008, usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 9. 2010,
sp. zn. 26 Cdo 4074/2009, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 1. 12. 2010, sp. zn. 23 Cdo 2926/2009,
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 11. 2012, sp. zn. 26 Cdo 2988/2011, nalez Ustavniho soudu ze
dne 1. 10. 2013, sp, zn. I. US 2474/13, nebo Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 3. 2005, sp. zn. 26
Cdo 864/2004, dle néhoz ,,Vypoved z najmu bytu Ize mit za dorucenou, dostala-li se do sféry dispozice
najemce. Mel-li najemce objektivni moznost na zdkladé oznameni posty vyzvednout si uloZenou zasilku
obsahujici vypoved' z najmu bytu a seznamit se s jejim obsahem diive, nez se vyzvednutd zasilka vratila
zpét, nastaly hmotnépravni ucinky vypovédi v okamziku, kdy ndjemce i pres oznameni o uloZeni této
objektivni moznosti seznamit se s obsahem zasilky nevyuzil .

"% Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 1. 11. 2017, sp. zn. 20 Cdo 4016/2017.
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osob¢ objektivni piekazka. V této souvislosti je tfeba upozornit, Ze obcCansky zakonik
nekonstruuje v § 573'"® domnénku dojiti zasilky, nybrz pouhou domnénku doby dojiti, ktera
se pouzije pouze tehdy, pokud je prokazano, ze bylo odeslano i doruceno, avsak nevi se, kdy
konkrétng bylo doruceno''’. Doruéeni vypovédi jinému subjektu nez najemci nevyvolava
zamyslené pravni nasledky''®. Pokud je pobyt adresata vypovédi druhé strand neznamy, musi
byt vypovéd dorutena ustanovenému opatrovnikovi (§ 465 odst. 1)''°. V piipadé smrti
najemce, kterému byla vypovéd jiz dorucena, plsobi tato vypoveéd’ i1 viici novému ndjemci, na
n&hoZ najem presel'?’. V piipadném soudnim sporu nese ditkazni bfemeno k prokazani tvrzeni
o doruceni vypovédi odesilatel.

Pokud je na strané ndjemce vice osob, je nezbytné vypoved adresovat kazdé z nich a
rovnéz kazdé z nich musi vypovéd dojit'*'. Uvedené plati i v piipads, jsou-li najemci
manzelé, nebot’ pravo spole¢ného ndjmu bytu manzely je zvlaStnim pravem spolecného najmu
bytu, jehoz podstata spociva v tom, ze svéd¢i obéma manzelim spolecné a nerozdilné (§ 745
a 746)'*. Sv&dei-li manzelim spoleéné najemni pravo (§745), je mozné povazovat za
dorucenou i takovou vypovéd, kterou pievzal pouze jeden z nich a druhého s jejim obsahem

seznamil'>. Naopak vypovéd neni tieba dorucovat druhému manzelovi, pokud byla najemci

168 573 stanovi: ,Md se za to, ze dosld zdsilka odesland s vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb dosla tieti

pracovni den po odeslani, byla-li vSak odesilana na adresu v jiném statu, pak patnacty pracovni den po
odeslani*.

""" SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1279, bod 12.

'"¥ Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 8. 2012, sp. zn. 26 Cdo 4020/2011.

"% Srov. Stanovisko ob&anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 14. 4. 2010, sp. zn. Cpjn
202/2008.

12 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 12. 2004, sp. zn. 26 Cdo 113/2004, dle n¢hoz ,,Na osobu, na
niz presel najem bytu, se vztahuji i pravni ucinky vypovédi z najmu bytu, kterou pronajimatel uplatnil viici
predchozimu ndjemci za trvani jeho najemniho vztahu k bytu.*

2l Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 5. 2001, sp. zn. 22 Cdo 3005/99, rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 28. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2700/2007, rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 2.
1994, sp. 2 Cdo 3/94.

122 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 37/1997, dle néhoz ,,Prdvo
spolecného bytu manzely je zvlastnim prdavem spolecného ndjmu bytu, jehoz podstata spociva v tom, Ze
svedci obéma manzeliim spolecné a nerozdilné. V hmotnépravni oblasti se tato nerozdilnost projevuje tim,
ze vypoved' musi byt dana obéma manzeliim a obéma musi byt také dorucena‘ nebo rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 14. 9. 2017, sp. zn. 26 Cdo 5939/2016, dle n&hoz ,,Vzniki-li manzeliim spolecny ndjem,
musi byt dana a dorucena vypovéd z ndjmu obéma manzelum a oba manzelé musi byt také ucastniky rizeni
o prezkum jeji opravménosti, at jiz na strané zalujici ¢i zalované. Neucastni-li se vSichni nerozlucni
spolecnici (manzelé — spolecni najemci bytu) Fizeni (o prezkum opravnénosti vypovédi) nemiize byt zalobé
vyhovéno, a to pro nedostatek vécné legitimace™.

' Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 5. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1469/2004, dle ného ,, ...vypovéd z
najmu bytu danou a adresovanou obéma manzelii spolecnym najemcim bytu Ize mit za radné dorucenou i v
pripade, prevezme-li listinu obsahujici vypovéd pouze jeden z nich a druhého s jejim obsahem seznami*.
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vypovéd doruena je§té pred uzavienim manzelstvi'>*. Existenci vypovédniho diivodu je

v - v T r v 1012
tieba posuzovat k okamziku dorugeni vypovédi druhému z manzeld'>.

Vyloucena vSak neni ani situace, kdy by vypovéd smétfovala jen vici jednomu ze
spole¢nych ndjemct, napiiklad porusi-li jeden ze spolecnych ndjemcti hrubé svou povinnost
vyplyvajici z najmu [§ 2288 odst. 1 pism. a)] nebo z divodu jeho odsouzeni pro umyslny
trestny Cin dle § 2288 odst. 1 pism. b), nejsou-li témito spoleénymi najemci manzelé. V
takovém piipad¢ pak zlstavaji spolecnymi najemci zbyli spole¢ni ndjemci, pfipadné se
spolecny najem bytu zméni na vylucny najem bytu, zistal-li na stran¢ ndjemce pouze jeden
subjekt. Obdobné najem bytu miize vypovédét jen jeden ze spoleCnych ndjemct a zbyli
spole¢ni ndjemci pak zlstavaji spoleCnymi najemci, pfipadné se spolecny ndjem bytu zméni
na vyluény. Odlisna situace vSak nastava v piipad¢€ neplaceni ndjemného nebo nékladii na
sluzby, nebot” spole¢ni ndjemnici maji stejna prav a povinnosti (§ 2271) a tedy se dopousti
poruSeni povinnosti z ndjemniho vztahu vSichni spole¢ni najemci spole¢né a nerozdilng. V
takovém piipadé pak vypovéd musi byt dana v§em spolecnym najemctim, a pokud by nebyli
jako adresati vypovédi oznaceni vSichni spole¢ni ndjemci, nedoslo by k zaniku najemniho
vztahu dorucenim vypovédi ani ve vztahu k tomu z castnikl, ktery je ve vypovédi jako

, . 126
adresat oznacen “.

Pokud je na stran¢ pronajimatele vice osob, tzn. je-li davana vypovéd najmu bytu,
ktery je ve spoluvlastnictvi, je tfeba vychdzet ze zasad tykajicich se spravy spole¢né véci
upravenych v § 1128, § 1129 a § 1132, které stanovi, kdy o spole¢né véci rozhodujici
spoluvlastnici vétSinou hlasti, nebo dvoutfetinovou vétSinou hlast ¢i je nezbytny souhlas
viech spoluvlastnika'?’. Ustalena judikatura Nejvy$siho soudu, ktera oviem vychazela z
tipravy hospodafeni se spole¢nou véci definovanou v § 139 zikona & 40/1964 Sb.'*®,

dovodila, Ze k rozhodovani o zaniku najemniho vztahu, tj. o dani vypovédi ndjemci rozhoduje

124 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 4. 2003, sp. zn. 20 Cdo 994/2002, dle n&hoz ,,Vypovéd' z
najmu dand ndjemci predtim nez uzaviel manzelstvi (nez vzniklo spolecné pravo najmu), ma bez dalsiho
ucinky téz vuci pozdéjsimu manzelu - spolecnému najemci.

12 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 37/1997.

126 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2700/2007.

1278 1128 odst. 1 stanovi: ,,0 bézné spravé spolecné véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou hlasi.

§ 1129 odst. 1 stanovi: ,,K rozhodnuti o vyznamné zdleZitosti tykajici se spolecné véci, zejména o jejim
podstatném zlepseni nebo zhorseni, zmené jejiho uicelu i o jejim zpracovani, je treba alespoit dvoutietinové
vetsiny hlasii spoluvlastnikii. Nedosahne-li se této vétsiny, rozhodne na navrh spoluvlastnika soud.*

§ 1132 stanovi: ,,K rozhodnuti, na jehoz zdakladé ma byt spolecna véc zatizena nebo jeji zatizeni zruseno, a k
rozhodnuti, na jehoz zakladé maji byt prava spoluvlastnikii omezena na dobu delsi nez deset let, je treba
souhlasu vsech spoluvlastnikii.*

128§ 139 odst. 2 z. & 40/1964 Sb. zni: ,,0 hospodareni se spolecnou véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou,
pocitanou podle velikosti podilii. Pri rovnosti hlasii nebo nedosahne-li se vétsiny anebo dohody, rozhodne
na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud.*
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nadpoloviéni vét§ina spoluvlastnickych hlast uréend podle vyse podili'?. S ohledem na nové
definovand pravidla pro spravu spoleéné véci se vSak domnivam, Ze o béznou spravu
vyzadujici pouze vétSinovy souhlas spoluvlastnikli se bude jednat jen u ndjmu kratSich deseti
let. Pokud by ovSem byl vypovidan najem bytu uzavieny na dobu delsi deseti let ¢i na dobu
neurcitou, dovozuji dle smyslu ustanoveni § 1132, ze by v takovém ptipad¢é byl nezbytny
souhlas vSech spoluvlastniki. Pokud vSak ma pronajimatel zmocnéni od ostatnich

1.0 . . o v v 1w I8 ’ <. . .y o130
spoluvlastnikii nemovitosti, miZze vypovédst najemni smlouvu i jen jeden z pronajimateli'*’.

Je-li pronajaty byt ve spole¢ném jméni manzelli, maji manzelé postaveni nerozlu¢nych
spolec¢nikli a vypoveéd musi byt dana obéma manzeli. Uvedené vychazi z § 714, dle n¢hoz v
zalezitostech tykajicich se spole¢ného jméni a jeho soucasti, které nelze povazovat za bézné,
pravné jednaji manzelé spole¢né, nebo jedna jeden manzel se souhlasem druhého. Pronajmuti
bytu rozhodné nespadd pod pojem béZznad sprava majetku nélezicitho do spole¢ného jméni

manzelt.

Vypovédni doba pak poc¢ind bézet prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho
poté, co vypoveéd dosla druhé stran¢ (§ 2286 odst. 1). Déla vypoveédni doby je odvisla od
divodu vypovédi a €ini dva mésice (§ 2283) nebo tfi mésice (§ 2287 a § 2288), ptipadné je
mozné najem bytu vypovédét bez vypovédni doby (§ 2291). Posledni den vypovédni doby
pak v souladu s § 605 odst. 2 ptfipadne vZzdy na prvni den tietiho nebo ¢tvrtého kalendainiho
meésice nasledujiciho po mésici, v némz byla dana vypovéd. Na rozdil od pfedchozi pravni

upravy, nemusi vypovéd obsahovat vypoveédni dobu.

Mezi shora zminéné obecné nalezitosti vypovedi fadime jeji urcitost, kdy z ni musi byt

. , o v+ Y , - ;. v . 131 4 ’ v
jasné, kdo a viéi komu ji ¢ini, jinak lze takové jednani oznagit za nicotné'*'. Dale vypoved
14 M M . r /4 . . r 4 /4 1 2 4 ~
musi obsahovat specifikaci ndgjemniho zavazku a specifikaci bytu, kterého se tyka'*?, k ¢emuz

postaCuje uvedeni data uzavieni nijemni smlouvy a pfesné oznaCeni pronajatého bytu

12 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 4. 10. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1481/2005, rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 1. 2. 2005, sp. zn. 26 Cdo 436/2004 anebo usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 5.
2002, sp. zn. 22 Cdo 205/2002, dle n¢hoz ,,Hospodarenim se spolecnou véci ve smyslu § 139 odst. 2 obc.
zak. je také urceni nového najemce bytu ve spolecném dome.*

139 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 4. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2491/2003.

131 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 11. 2019, sp. zn. 26 Cdo 3809/2009, dle n&ho ,,Neni-li ve
vypovedi (jakoZto jednostranném adresném pravnim ukonu) adresat seznatelnym zpiisobem uveden v tom
smyslu, Ze prave jemu je tento ukon urcen (adresovan), nejde o ukon adresny. V takovém pripadé adresny
pravni ukon ani nevznika a jako neadresny projev viile nent proto zpusobily vyvolat Zadné pravni ucinky v
pomérech subjektu, ktery v ném neni jako adresat pravniho ukonu oznacen.” a ,.Za listinu, v niz by byl
domnély adresat vypovedi z najmu bytu objektivné seznatelnym zpiisobem oznacen, nelze pokladat obalku,
do niz byl pravni ukon vloZen a na niz byl — avsak pouze pro ucely dorucovani prostrednictvim
provozovatele postovnich sluzeb — oznacen najemce.*

12 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 3. 2002, sp. zn. 20 Cdo 2018/98, rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 20. 5. 2002, sp. zn. 26 Cdo 813/2002.

68



(adresou budovy, v nizZ se byt nachazi, ¢islem bytu, nadzemnim podlazim v budov¢ apod.). V
souladu s § 547 pak vypovéd musi obsahem a ucelem odpovidat dobrym mraviim a zékonu a
rovnéz musi obsahovat podpis jednajiciho a to bud’ vlastnorucni na listin€, nebo elektronicky

v ptipadd vypovédi dané elektronicky (§ 561)'.

V urcitych zakonem stanovenych ptipadech pak vypovéd musi obsahovat jesté dalsi
specifické nalezitosti. Jedna se typicky o piipady, kdy najem vypovida pronajimatel. Takova
vypovéd pak musi obsahovat jesté pouceni ndjemce o jeho moznostech obrany, které je
piedstavovano pravem vznést proti vypovédi namitky a pravem navrhnout prezkoumani
opravnénosti vypoveédi soudem (§ 2286 odst. 2). Absence pouceni o moznosti prezkoumani
opravnénosti vypoveédi soudem zaklada jeji absolutni neplatnost (§ 2286 odst. 2 i. f. ve spojeni

s § 588)".

V souvislosti s vySe definovanou poucovaci povinnosti vyvstavad otazka, co je
sledovano pozadavkem na pouceni nidjemce o moznosti vznést namitky, resp. jaké dusledky
by méli byt spojeny s jejich uplatnénim ¢i neuplatnénim a dale jaké disledky jsou spojené s
nesplnénim poucovaci povinnosti tykajici se namitek. Bohuzel ani diivodova zprava'®® nedava
bliz$i voditko. V piipadé ndjmu prostoru slouzici podnikéni doch4dzi marnym uplynutim lhity
pro podani namitek k prekluzi prava vypovidané strany na soudni pfezkum opravnénosti
vypoveédi (§ 2314 odst. 2). Domnivam se vSak, ze tato specidlni Uprava neni na najem bytu
aplikovatelna, zejména s ohledem na skute¢nost, Ze najem bytu je, na rozdil od pravni upravy
prostoru slouZiciho podnikéni, stale jest¢ do jisté miry koncipovan jako chranény. Tato
odli$na koncepce se odrazi nejen v divodech skonceni ndjmu prostoru slouziciho podnikani
ale 1 ve skute¢nosti, Ze namitky mize podat a o soudni pfezkum z4dat nejen ngjemce, ale i
pronajimatel prostoru slouZiciho k podnikani. Rovnéz mé-li by zakonodarce v umyslu pouzit
tato ustanoveni o namitkdch obdobné v ptipadech skonceni ndjmu bytu, vyslovné by to uvedl,
jak tomu je napt. v § 2311. Vyznam podani namitek proto dle mého nazoru Ize chépat tak, Ze

davaji pronajimateli moznost ke smirnému feSeni sporu s njjemcem a snazi se piredchazet

133 Dle zakona &. 300/2008 Sb., o elektronickych tikonech a autorizované konverzi dokumentd plati, ze pokud je
vypoveéd dorucovana prostfednictvim datové schranky, neni tfeba podepisovat dokument elektronicky,
nebot’ ID datové schranky predstavuje jednoznacny identifikator pravné jednajici osoby (§ 18 odst. 2).
Dodany dokument je dorucen okamzikem, kdy se do datové schranky pfihlasi osoba, kterda ma s ohledem na
rozsah svého opravnéni piistup k tomuto dokumentu (§ 18a odst. 2).

B4 PETROV, 2017, op. cit., s. 2302, bod 12 a shodn& SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1281, bod 23

% Divodovéa zprava k vladnimu navrhu ob&anského zakoniku, snémovni tisk ¢. 362. Dostupné on-line na:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0
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piipadnému soudnimu sporu, obdobné jako je tomu naptiklad u institutu predzalobni vyzvy

dle § 142a OSR'. BliZe se tomuto pravnim institutu budu vénovat v kapitole 7.1.

Dalsi obligatorni nalezitosti vypovédi najmu bytu je vypoveédni diivod s odkazem na
zdkonné ustanoveni (§ 2288 odst. 3 a § 2291 odst. 3) a to v&etné jeho skutkové specifikace'’.

Vypovédni divod viak nemusi byt vymezen pravng'®.

Vypovéd" nemusi obsahovat
vypovédni divod pouze v pifipadé definovaném v § 2283 odst. 1, ktery upravuje prechod
najmu v ptipadé smrti ndjemce. V ostatnich ptipadech méa neuvedeni vypovédniho divodu c¢i
jeho pouze velmi obecné uvedeni za nasledek nicotnost takové vypovédi pro neurcitost podle
553 odst. 1'*°. Takova vypovéd by byla povazovana za zdanlivé jednani a najemce by proti

takovému pravnimu jedndni musel brojit u soudu zalobou na urceni existence prava najmu

bytu dle § 80 OSR'*".

Zakon nestanovi zadné zvlastni obsahové ndlezitosti vypovédi ndjmu, vypovida-li
najem bytu ndjemce (srov. § 2287 a 2231). Vypovéd tedy v takovém piipad€ musi obsahovat
obecné nalezitosti pravniho jednani, musi byt urcita a je-li vypovidana dle zakonného nebo
smluvniho divodu, musi obsahovat rovnéz specifikaci relevantnich skutkovych okolnosti

(blize viz ¢ast 4. prace).

Platnd pravni Uprava koncipuje najem bytu jako chranény, a proto je pronajimatel
opravnén dat najemci vypovéd pouze ze zakonem, piipadné¢ smlouvou (viz. kapitola 6.3)
predvidanych divod). V této souvislosti je tfeba upozornit, Ze jejich vycet je pouze
pfikladmy. Skutecnost, Ze vycet zavaznych piipadii, na zdkladé¢ kterych je pronajimatel
opravnén vypoveédét ndjem na dobu urcitou, neni taxativni, Ize dovodit rovnéz jazykovym

vykladem ze znéni § 2288 odst. 1 pism. d) ,je-li tu jiny obdobné zavaziny duvod pro

13§ 142a odst. 1 zékona & 99/1963 Sb. stanovi, Ze Zalobce, ktery mél Gsp&ch v Fizeni o splnéni povinnosti, ma

pravo na nahradu néaklada fizeni proti zalovanému, jen jestlize zalovanému ve 1htité nejméné 7 dnti pred
podanim navrhu na zahdjeni fizeni zaslal na adresu pro dorucovani, pfipadné na posledni zndmou adresu
vyzvu k plnéni.

7 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 9. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4548/2008, dle néhoz ,,..vypoveéd’
pronajimatele bez privoleni soudu musi obsahovat nalezitosti specifikované v ustanoveni § 711 odst. 3 véty
druhé ob¢. zak. — tj. vedle dalsich zde uvedenych nalezitosti v ni musi byt uveden ditvod vypovédi. Tomuto
zakonnému pozZadavku pronajimatel dostoji nejen tim, ze v pisemné vypovedi odkaze na ustanoveni § 711
odst. 2 pism. a) az e) ob¢. zak., nybrz i tim, zZe pouZity vypovedni ditvod skutkoveé vymezi (uvede skutecnosti,
které v pomérech dané veci individualizuji podminky v zdkoné uvedeného a ve vypovédi pouzitého
vypovédniho duvodu, tj. skutecnosti, které ho v daném pripadé zakladaji) tak, aby tento skutek byl
nezaménitelny s jinym skutkem, jinak je vypoved’ absolutné neplatna.*

% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 6. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2014/2005, dle n¢hoz ,,Pravni
kvalifikace vypovédnich diivodii neni obligatorni nalezitosti vypoveédi z najmu bytu a soud neni (Zalobcem
pouzitou pravni kvalifikaci vazan®.

19 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1281, 23., 25., 27

1408 80 zékona &. 99/1963 Sb. stanovi, Ze uréeni, zda tu pravni pomér nebo pravo je &i neni, se Ize Zalobou
domahat jen tehdy, je-li na tom naléhavy pravni zajem.
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vypovezeni najmu‘‘. Ceska pravni Uprava doposud neobsahovala takto obecné formulovany

vypovédni diivod, a proto bude zejména na soudech, jak se s jeho aplikaci vyporadaji.

Pravo vypovédst najem bytu se nepromléuje'*!. Pozdni vykon prava viak miZe byt

posouzen jako zjevné zneuZziti prava nepozivajici pravni ochrany (§8).

Jak bylo vySe zminéno, najemce ma pravo podat soudu navrh na piezkoumani
opravnénosti jemu dané vypovedi. Tento navrh musi byt ucinén v prekluzivni 1hit¢ dvou
mésicti ode dne, kdy mu vypovéd’ dosla. Nasledné bude dle § 120 a nasl. OSR zahajeno
sporné fizeni mezi smluvnimi stranami. V daném ustanoveni je tak vtélena zésada vigilantibus
iura scripta sunt a zalezi pouze na najemci, zda svého opravnéni vyuzije ¢i nikoli, jelikoz
novy ob¢ansky zakonik nepievzal pravni Gipravu zakotvenou v zakon¢ ¢. 40/1964 Sb., dle niz
bylo mozné najem bytu v zédkonem specifikovanych ptipadech vypovédét pouze s privolenim

soudu.

K podani vypovédi je v zdsadé opravnén jen vlastnik bytu nebo nédjemce jakozto
strany pfedmétného zavazku. V piipad¢ prechodu najmu pak pravo vypovédét nijem bytu

142 v ’ v y 17
. Insolvenéni zdkon vSak zaklada toto

nalezi 1 spravci pozustalosti (§ 2283 odst. 2)
opravnéni i pro insolvencniho spravce, ktery je po prohldseni konkurzu opravnén vypovédét
najemni smlouvu nebo podnajemni smlouvu uzavienou dluznikem, a to i v pfipad¢, ze byla
sjednana na dobu urcitou. V takovém piipadé nesmi byt vypovédni lhita delsi nez tfi mésice a
insolvenéni spravee musi respektovat zakonné diivody a podminky vypovédi najmu bytu'*.
Rovnéz zdkon o vyvlastnéni umoznuje vyvlastniteli vypovédét najem bytu, jestlize jeho
dal§imu uzivani brani ucel vyvlastnéni'**,

Najemce 1 pronajimatel mohou vzit jiz danou vypoveéd’ zpét. Ve zpétvzeti vypovedi

vSak musi byt uvedeno, jakého pravniho jednani se zpctvzeti tyka a jaké budou jeho nasledky,

1 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 9. 12. 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010.

"2 pravni uprava spravce pozistalosti je upravena v ustanoveni § 1556 az 1560.

438 256 odst. 1 zakona & 182/2006 Sb., o tpadku a zpisobech jeho feSeni (insolven¢ni zakon), fika, Ze
LwInsolvencni spravce je po prohlaseni konkursu oprdavnén vypovédet najemni smlouvu nebo podndjemni
smlouvu uzavienou dluznikem ve lhiité stanovené zdkonem nebo smlouvou, a to i v pripade, Ze byla
sjedndana na dobu urcitou; vypovédni lhiita viak nesmi byt delsi nez 3 mésice. Ustanoveni obcanského
zakoniku o tom, v kterych pripadech a za jakych podminek miize pronajimatel vypovedeét najem bytu, tim
nejsou dotcena.

' Dle § 7 odst. 2 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé

(zékon o vyvlastnéni) mize pronajimatel vypoveédét najem bytu, nebytového prostoru, stavby nebo pozemku

kromé divodl uvedenych ve zvla§tnim pravnim predpise téz tehdy, jestlize jejich dalSimu uzivani brani ucel

vyvlastnéni.
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tzn. Ze ndjemce/pronajimatel dal pokracuje v ndjmu bytu za stejnych podminek, pokud se

nedohodnou jinak'*.

S ohledem na skute¢nost, Ze platna pravni Gprava nabyla u¢innosti dnem 1. 1. 2014,
povazuji za vhodné upozornit, ze pokud dal pronajimatel najemci vypovéd najmu bytu do 31.
12. 2013, pak se v souladu s § 3076 ve spojeni s § 3028 odst. 1 a § 2074 odst. 1 jeji platnost

posoudi vzdy podle upravy u&inné v dobg, kdy bylo toto pravni jednani u¢inno'*.

Takto koncipovana uprava vypovédi ndjmu bytu je krokem k narovnani a
zrovnopravnéni vztahu pronajimatele a néajemce, kdyz pronajimateli je na rozdil od
piedeslych pravnich Uprav usnadnéna pozice tim, zZe nemusi zadat soud o pfivoleni k
vypovédi najmu. Soucasné je kladena vétsi odpovédnost na najemce, nebot je Cisté na jeho
rozhodnuti, zda vyuzije svého prava a bude se domahat zruseni vypovédi ndjmu bytu u soudu
¢i nikoli. Pokud najemce nebude souhlasit s ukoncenim zavazku, bude na zdklad¢ jeho

iniciativy véc projednana v soudnim fizeni (§ 2290).

'S KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zédkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik. ISBN 978-80-87576-99-1. s. 124.
"% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 26 Cdo 801/2015.
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4. Vypovéd’ dana najemcem

Vypovéd najemce musi obsahovat pouze obecné nalezitosti pravniho jednani, musi
byt pisemnd a musi pronajimatelovi dojit (§ 2286). Vypovida-li najemce najem z urcitého
davodu (typicky v ptipadé vypoveédi dle § 2287), musi jej ve vypovedi specifikovat uvedenim
rozhodnych skutkovych okolnosti. Nedostatek této podminky zptsobi nicotnost vypovedi (§
553 odst. 1)"*". Vypoved nabyva ucinnosti dnem, kdy dogla pronajimateli.

K podani vypovédi je opravnén pouze najemce bytu, nikoli osoba s nim bydlici jako
piislusnik jeho domécnosti'®®. V piipadé spole¢ného najmu dle § 2270, tj. pokud s
pronajimatelem uzavielo najjemni smlouvu k témuz piedmétu vice osob, musi byt vypoved
podepsana vSemi spoleCnymi ndjemci. N4jem bytu ovSem mize vypoveédét 1 jen jeden ze
spole¢nych najemcti a v takovém piipadé zistavaji spoleCnymi ndjemci zbyli spolecni
najemci nebo se spoleény najem bytu zméni na najem vyluény, zlstane-li na stran¢ najemce
jediny subjekt'*’. Obdobné plati, je-li byt ve spole¢ném najmu manzelti, nebot’ pravo ndjmu
bytu manzely je zvlaStnim ptipadem spole¢ného najmu bytu (§ 745 a 746), a proto vypoveéd’

musi dat oba manzel¢, ptipadné jeden z nich se souhlasem druhého.

Ngjem sjednany na dobu ur¢itou mize najemce vypoveédét z divodli stanovenych
zakonem nebo smlouvou. Sjednaly-li si smluvni strany diivody vypovédi v ndjemni smlouve,
musi si v ni ujednat rovnéz délku vypovédni doby (§ 2229). Smluvni strany si mohou ujednat
moznost vypovedét najem sjednany na dobu urcitou z jakéhokoli diivodu, pficemz v takovém
ptipadé je mozné i ujednani, Ze najemce mize ndjem vypovédét i bez udani divodu'’. Vizdy
je vsak tfeba mit na zfeteli, Ze smlouvou stanovené vypov&dni diivody nad ramec zékona
nesmi s ohledem na § 2235 zkracovat ndjemcova prava zakotvena ve zvlastnich ustanovenich

o ngymu bytu pododdilu 2.

Zakonné divody jsou pak definovany nejen v pododdile 2 Zvlastni ustanoveni o
najmu bytu a domu (§ 2235 - § 2301), ale i v oddile tfi Najem (§ 2201 a nasl.) a jsou jimi
nasledujici ptipady:

— zména okolnosti (§ 2287),

— ptechod ndjmu na najemcova dédice (§ 2283 odst. 2),

T SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1281, bod 27.

' KORECKA, Véra. Najem bytu: (komentdi k Obcanskému zéikoniku, §§ 685 az 716 a § 719). Brno: luridica
Brunensia, 1995. Pravo a soucasnost. ISBN 80-85964-08-2. S. 62.

9 PETROV, 2017, op. cit., s. 2301, bod 2.

B0 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1284, bod 9.
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stal-li se byt nepouzitelny ke sjednanému ¢i obvyklému ucelu z divodu nikoli na

stran¢ najemce (§ 2227),

porusuje-li pronajimatel své povinnosti zvlast zavaznym zpiisobem a tim puhsobi

najemci zna¢nou ujmu (§ 2232),

neodstranéni poSkozeni nebo vady bytu, za né¢z najemce neodpovidd, ani v dodate¢né
lhiit¢ stanovené najemcem, piedstavuje-li prodleni pronajimatele pii odstranéni této
pravni vady nebo sama tato pravni vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (§

2266, jedna se o specialni ustanoveni k § 2208 odst. 1),

brani-li uzivani bytu pravo tfeti osoby a pronajimatel nezjedna napravu ani v
dodate¢né 1hité a predstavuje-li prodleni pronajimatele pii odstranéni prava treti
osoby nebo samo préavo tieti osoby hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele (§ 2268

odst. 1 ve spojeni s § 2266),

brani-li uzivani bytu ustanoveni zdkona nebo rozhodnuti orgdnu vefejné moci vydané
na zadkladé zadkona a pronajimatel nezjednd napravu ani v dodate¢né lhaté a
predstavuje-li prodleni pronajimatele pifi odstranéni této pravni vady nebo sama tato
pravni vada hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele (§ 2268 odst. 2 ve spojeni s §

2266),

potfeba nezbytné opravy bytu, piicemz se jedna o takovou opravu, pii nizZ neni mozné

byt viibec uzivat (§ 2210 odst. 3).

Z uvedeného vyctu je patrno, ze krom¢ prvnich dvou zakonnych divoda piedstavuji

zbylé divody sankci za poruSeni povinnosti pronajimatele, pficemz jich lze uzit nejen v

pfipad€ ndjmu bytu na dobu urcitou, ale i v ptipad€ ndjmu sjednaného na dobu neurcitou.

N4jem sjednany na dobu neurcitou pak miiZze ndjemce vypovédét z jakéhokoli ditvodu

bez vypovédni doby nebo i1 bez uvedeni divodu, avSak s tfimésicni vypovédnou dobou (§

2231). Jedna-li se o najem bytu uzavieny na dobu del$i nez padesat let, ma se za to, Ze najjem

byl ujednan na dobu neurcitou s tim, ze v prvnich padesati letech lze ndjem vypovédét jen z

ujednanych divodui a v ujednané vypoveédni dobé (§ 2204 odst. 2).

S ohledem na systematiku prace, kdy v nasledujicich Céastech 6. kapitoly budou

vypovédni divody, na jejichz zadklad¢ je pronajimatel opravnén vypovédeét ndjem bytu,

rozdéleny do skupin dle stanovené vypovédni doby, budu se jednotlivym vypovédnim

diivodiim néjemce zabyvat rovnéz z tohoto hlediska.
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4.1. Vypovéd’ s vypovédni dobou
N4jemni smlouvu sjednanou na dobu neurcitou je ndjemce opravnén vypoveédét, aniz
by musel uvadét duvody, které ho k tomu vedly (§ 2231 odst. 1). Vypovédni doba je v

takovém priipad¢ tfimésicni, neni-li ovSem smluvné sjednana vypovédni doba jina.

N4jemni smlouvu sjednanou na dobu uréitou mize ndjemce vypoveédét z duvodi
predstavujicich sankci pronajimatele za poruSeni jeho povinnosti (§ 2227, § 2232, § 2208
odst. 1 a § 2268 odst. 1 a 2). Jediny piipad, krom¢ pfechodu najmu na najjemcova dédice dle §
2283 odst. 2, ktery nepfedstavuje sankci za jednéni pronajimatele a umoziiuje najemci
vypoveédét najem na dobu urcitou, piedstavuji situace, ze doslo k takové zméné okolnosti, z
nichz strany pfi vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejm¢ vychazely, do t€ miry, ze po
najemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval (§ 2287). Uvedené ustanoveni v
podstaté prolamuje zasadu pacta sunt servanda, kdyz platné€ sjednané pravni jednani ustupuje
trvalym zménam dosud trvajicich okolnosti, které byly rozhodujicimi pfi uzavirani smlouvy.
Fakticky se jedna o vyraz vyhrady clausula rebus sic stantibus (v piekladu ,,za predpokladu,
ze véci zUstanou, jak jsou*), umoziujici smlouvam stat se neplatnymi v disledku zasadni
zmény okolnosti'’'. Tato vyhrada byva soucasti dlouhodobg&jsich smluv, které reflektuji
moznost nenadalych a nahodilych skute¢nosti majicich vliv na zdjem stran pokraCovat v
dal$im plnéni. Platna pravni uprava tedy v tomto sméru posilila ochranu pronajimatele oproti
predes]é pravni Gpravé'**, nebot’ umoziiuje skonéeni ndgjmu bytu uzavieného na dobu uréitou
vypovédi ze strany ndjemce (pokud pronajimatel neporusi své povinnosti) pouze v piipadé
zmény okolnosti, a to jen takovych, Ze po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu

pokracoval.

Zména okolnosti, umoZznujici ndjemci vypovedét ndjem na dobu urcitou, vSak musi
byt natolik zavaZznd, Ze vznikne hruby nepomér mezi pravy a povinnostmi jednotlivych
smluvnich stran. V daném pfipad€ nepostaCuje pouhé ndjemcovo tvrzeni, Zze k uvedené
podstatné zméné okolnosti na jeho stran¢ doslo, ale mél by prokézat, Ze ptredmétnou zménu v

dobé& vzniku zavazku nemohl rozumné predpokladat. V tomto sméru je tedy ndjemce povinen

BUELIAS, 2012, op. cit., s. 867

132§ 710 odst. 3 zakona ¢&. 40/1964 Sb. ve znéni uéinném do 31. 12. 2013 stanovil, Ze ,,V piipadé, Ze najem bytu
byl sjednan na dobu urcitou, skonci také uplynutim této doby. Pokud smlouva nestanovi jinak, na najem
bytu nelze pouzit ustanoveni o obnoveni najmu (§ 676 odst. 2. Najemce bytu tedy mohl ukoncit najemni
smlouvu uzavienou na dobu urcitou vypovédi, ktera byla vzdy minimalné v délce tii mésice (§ 710 odst. 2
véta druha tohoto zakona).
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vypovéd Fadn& odivodnit'>. Pfikladem takové zmény okolnosti mize byt napt. ziska-li
njjemce praci v jiném misté, kam nebude mozné bez obtizi z dosavadniho bydlisté
dojizdét'**. Za rozhodnou zménu okolnosti napliujici piedpoklady pro uziti tohoto
vypovédniho divodu lze rovnéz povazovat uzavieni manzelstvi a s tim souvisejici
piestéhovani se do jiné obce, nebo pofizeni si vlastniho bydleni ¢i tizivou socialni situaci, do
niz se najemce dostal po vzniku ndjmu jako napf. ztrata zaméstnani ¢i rozchod s partnerem

e o eroy ’ s 7 1
prispivajicim na placeni nijemného'”

.V tGvahu v8ak pfichazi i skutecnosti objektivné
nezavislé na smluvnich stranéch, jako napft. zfizeni no¢niho klubu v domé, jenz by hlu¢nym
provozem znemoznoval ngjemctim klidné uzivani bytl. Stanoveni, za jakych dalSich

podminek dojde k naplnéni tohoto vypovédniho diivodu, bude tkolem judikatury soud.

Pravni uprava vSak v daném pfipad¢ nestanovi délku vypovédni doby. Délku
vypovédni doby nezmiiiuje ani diivodova zprava, nebot’ toto ustanoveni bylo do navrhu
nového obcanského zdkoniku vlozeno az v prubéhu legislativniho procesu. Absenci stanoveni
délky vypovédni doby je proto nutné fesit pouzitim analogie, tedy postupem, s nimz obcansky
zéakonik pocitd v ustanoveni § 10 odst. 1. Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy dospéla k nasledujicimu zévéru: ,,Pri komplexnim pohledu na pravni upravu najmu
nemovité veci, resp. najmu bytu nebo domu je patrné, ze OZ upravuje vypoveédni dobu v techto
pripadech zpravidla v délce tii mesicu (§ 2222, 2231, 2288), nebo vyjimecné v délce dvou
meésicu (§ 2283). S ohledem na to, Ze chranén je v tomto pripadé vylucné zdjem na strané
najemce a dale na to, Ze se na daném divodu, tedy na zmeéné okolnosti pronajimatel nijak
nepodilel, nemiize ji predvidat ani ovlivnit, je posuzovanému pripadu co do obsahu a ucelu
2222, 2231, 2288).""°. P¥i vypovézeni najmu bytu nebo domu sjednaného na dobu uréitou
najemcem z divodu uvedeného v stanoveni § 2287 se tak analogicky uplatni tfimési¢ni
vypovédni doba stanovend v § 2231 odst. 1 pro najem nemovité véci sjednany na dobu

neurcitou.

I ptes vySe uvedené se domnivam, ze by bylo vhodné, aby si smluvni strany v zajmu

pfedchazeni zbytecnym sporiim ohledné délky vypovédni doby v ndjemnich smlouvach

133 yykladové stanovisko &. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 3. bfezna 2014 — k vypovédni dobé pii vypovézeni najmu bytu a najmu domu
najemcem z diivodu uvedeného v § 2287 OZ. S. 2
Dostupné on-line na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko 21.pdf

P4 ELIAS, 2012, op. cit., s. 867

133 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1284, bod 5

1% yykladové stanovisko ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 3. biezna 2014, op. cit., s. 2
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uzavienych na dobu urcitou vyslovné urCily délku vypovédni doby, piipadné si ujednali
moznost dat z tohoto divodu vypovéd bez vypovédni doby. Jelikoz § 2239 tikd, ze se
nepiihlizi k ujednani ukladajicimu najemci povinnost, kterad je vzhledem k okolnostem zjevné
neprimeérend, domnivam se, Ze sjednana délka vypovédni doby nemuze byt del§i nez tfi
meésice, avSak mize byt kratsi.

V souvislosti s timto vypovédnim divodem vyvstava otazka, zda musi byt divod
vypovédi ve vypoveédi uveden. Prestoze zakon to vyslovné nepozaduje (na rozdil od
ustanoveni § 2288 odst. 3), domnivam se, Ze je nezbytné blize konkretizovat, v ¢em spociva
tvrzena zména okolnosti na strané najemce, aby v pfipadném soudnim piezkumu mohlo byt
prokazano, zda tato zména okolnosti dosahovala intenzity pozadované zakonem a tedy ze

tento vypovédni diivod byl skute¢né naplnén.

Ttetim pfipadem, kdy ndjemce mize ndjem bytu vypoveédét pouze s vypovédni dobou,
je situace, kdy doSlo k pfechodu najmu na najemcova dédice. V takovém piipadé¢ miize
najemctv dédic ndjem vypoveédét s dvoumesic¢ni vypoveédni dobou do tii mésicii poté, co se
dozvédéEl o smrti ndjemce a o tom, Ze prava a povinnosti z najmu nepiesla na ¢lena najemcovy
domacnosti, nejpozdéji vsak do Sesti mésici od ndjemcovy smrti (§ 2283 odst. 2). Z
jazykového vykladu tohoto ustanoveni vyplyva, Ze obé uvedené skutecnosti musi byt splnény
kumulativné. Subjektivni tfimésicni lhiuta tedy zacne bézet az okamzikem, kdy najemctv
dédic ziska védomost o posledni z uvedenych skutecnosti, a objektivni Sestimésicni lhiita
zacina bézet od okamzZiku smrti ndjemce. Tato lhlita ma hmotnépravni povahu a posledni den
lhiity musi byt pfijemci dorucena, nepostaci tedy predani zésilky provozovateli poStovnich
sluzeb. Zarove je to lhiita prekluzivni, takZe jejim marnym uplynutim toto pravo zanikne'”’.
Zakon vyslovné nestanovi, ze vypovéd ndjemcova dédice nemusi byt odivodnéna, tak jak
tomu je v piipadé vypovédi podané ze stejného diivodu pronajimatelem. Argumentem a
contrario 1ze proto dovodit, Ze najemcitv dédic musi ve vypovédi uvést rozhodné skutkové
okolnosti odivodnujici podani vypoveédi. Pravo vypovédét najem nalezi i spravei pozistalosti

(§ 2283 odst. 2 i. f)).

Smyslem této pravni Upravy bylo zajistit, aby najem bytu, pokud prava a povinnosti z
najmu nepieSla na Cleny nijemcovy domécnosti, nezanikl jiz najemcovou smrti, nebot’ v
takovém piipadé by musely byt zanikld prava povinnosti vypotfaddany jiz ke dni Umrti,

piestoze napt. ndjemcovy véci jsou stale v byté. Cilem tedy bylo zamezit nejasnym situacim,

137 Shodné SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1274, bod 11 — 12 a PETROV, 2017, op. cit., s. 2299, bod 10.
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kdy by napf. pronajimatel nemél od okamZiku ndjemcovy smrti pravo na najemné'®. Na
druhou stranu, jestlize najemctv dédic nestihne vypovédét najem do Sesti mésici od
najemcovy smrti, bude muset v ndjmu pokracovat bez ohledu na to, zda chce a zda skutecné
byt uziva. V této situaci se dédici nabizi dv¢ feSeni - byl-li ndjem sjednan na dobu neurcitou,
muze najem vypoveédét v tiimésicni vypovédni dobe podle § 2231 odst. 1. Pokud vsak byl
najem uzavien na dobu urcitou a ve smlouvé neni sjednan zadny vypovédni divod, ktery by
mohl pouzit, nezbyde mu nez vyuzit ustanoveni § 2287 a nijem vypoveédét v tfiméesic¢ni
vypoveédni dobé z divodu rozhodné zmény okolnosti. Domnivam se, ze v takovém piipadée
bude naplnén divod spocivajici ve zméné okolnosti, z nichz strany pfi vzniku zavazku ze
smlouvy o najmu ziejm¢ vychazely, a po dédici nelze rozumné pozadovat, aby v najmu
pokracoval. Jinou moznost vypovédi smlouvy na dobu uréitou, vyjma divodi sankcnich,

novy obCansky zakonik dédici ndjemce nedava.

4.2. Vypovéd’ bez vypovédni doby
Négjemni smlouvu sjednanou na dobu neur¢itou muize ndjemce vypovedét bez

vypovédni doby, pokud ve vypovédi uvede divody, které ho k tomu vedly (§ 2231 odst. 2).

Néjemce muze dat okamzitou vypoveéd (tj. bez vypovédni doby) rovnéz v ptipadech,
kdy pronajimatel zv1ast’ zavazné porusil své povinnosti (§ 2227, § 2232, § 2266, § 2268 odst.
1, § 2268 odst. 2) nebo se byt stane nepouzitelnym § 2210 odst. 3. Zakon nespecifikuje, zda-li
1ze takto ukonc¢it ndjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou, a proto
lze dovodit, Ze na dobé trvani najmu nezalezi a timto zptsobem lze tedy ukoncit najem

sjednany na jak dobu urcitou tak 1 na dobu neurcitou.

S ohledem na vSe uvedené v této kapitole se domnivam, Ze pravni Gprava vypovédi
najmu bytu ze strany ndjemce neni piili§ uZivatelsky piivétivd, nebot je pomérné
komplikovana a roztfisténa na rtiznych mistech pododdilu 1 a 2 ob&anského zakoniku. Chépu,
ze cilem Gpravy bylo zmirnit nevyvazené postaveni smluvnich stran, ovSem je otazkou, zda-li
by nebylo vhodnéjsi v této oblasti pievzit predeSlou pravni pravu, dle niz mohl najemce
vypoveédét najem bytu na dobu urcitou i neurcitou bez uvedeni divodu v tfimésicni vypoveédni
dobé¢, ¢i zalozit jinou obdobné jednoduchou konstrukei, kterd by byla pro laickou vetejnost

piistupnéjsi.

S ELIAS, op. cit., s. 866.
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5. Vypovéd’ dana pronajimatelem bez uvedeni vypovédniho diivodu

Jak jiz bylo vyse uvedeno, v soucasné pravni upravé zaniku ndjmu bytu vypovédi
pronajimatele se, na rozdil od pfedchozich pravnich uprav, jiz pln€¢ neuplatiiuji principy
najmu chranéného. K vypovédi najmu bytu neni zapotiebi piivoleni soudu a v nékterych

piipadech neni pronajimatel ani omezen zakonem stanovenymi vypovédnimi davody.

Takovym ptipadem, kdy pronajimatel mize vypovédét ndjem bytu bez udani divodu,
je skutecnost, ze po smrti ndjemce nedoslo k prechodu najmu bytu na ¢lena najemcovy
domécnosti (§ 2283 odst. 1)"*°. Smrt najemce predstavuje relativni zanik najmu, kdyZ prechod
prav a povinnosti z najemni smlouvy na jiné osoby — ¢lena domacnosti je upraven v § 2279 a
nasl.'®. Nastane-li viak situace, kdy tato prava a povinnosti nepfejdou na &lena najemcovy
domacnosti, prejdou na najemcova dédice dle § 2282'°". V piipadd tohoto vypovédniho

divodu je tedy pasivné legitimovany najemcuv dédic, piip. spravce poziistalosti.

V ptipad¢ tohoto vypovédniho ditvodu neni rozhodné, zda ndjemni smlouva byla
uzaviena na dobu urc¢itou nebo na dobu neurcitou. Pronajimatel je oprdvnén najem vypoveédét
v tiimésini subjektivni 1hité, jez zacind bézet okamzikem, kdy se dozvédél o najemcove
smrti a Ze nadjemcova prava a povinnosti z ndjmu neptesla na ¢leny jeho domécnosti a kdo je
najemcovym dédicem nebo kdo spravuje pozistalost. Z jazykového vykladu tohoto

ustanoveni vyplyva, Ze vSechny uvedené skutecnosti musi byt splnény kumulativné.

Pocatek béhu lhity pro podani vypovédi tedy nastane, jakmile pronajimatel ziska
védomost o posledni z uvedenych skute¢nosti. Domnivam se, ze v praxi muze dochazet ke
sporim pravé o pocatek bchu lhlty, nebot’ musi byt nesporné prokdzana pronajimatelova
védomost o smrti ndjemce, o prechodu jeho prav na cleny jeho domacnosti atd. Tato lhiita ma

hmotné&pravni povahu a posledni den lhlity musi byt piijemci dorucena, nepostaci tedy predani

"% Novy obé&ansky zakonik neptevzal definici pojmu doméacnosti zavedenou v § 115 OZ, dle niz platilo, Ze
wYDomdcnost tvori fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spolecné uhrazuji naklady na své potreby.*. Novy
obcCansky zékonik domacnost vyslovné nedefinuje a uziva tento pojem ve dvou vyznamech - jako
pospolitost spolu Zijicich osob i jako zafizené obydli (§ 743 rodinna domécnost), piicemz ktery z téchto
vyznami ma dané ustanoveni na mysli, vyplyva z jeho formulace nebo z kontextu.

10§ 2279 stanovi, Ze ,.Zemie-li ndjemce a nejde-li o spolecny ndjem bytu, prejde ndjem na clena ndjemcovy
domacnosti, ktery v byté Zil ke dni smrti najemce a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nekdo jiny nez
najemciv manzel, partner, rodic, sourozenec, zet, snacha, dite nebo vnuk, prejde na ni najem, jen pokud
pronajimatel souhlasil s prechodem ndjmu na tuto osobu.*

§ 2282 stanovi, ze: ,,Neprejdou-li prava a povinnosti z najmu na clena najemcovy domdcnosti, prejdou na
najemcova dédice. Osoby, které Zily s ndajemcem ve spolecné domdcnosti az do jeho smrti, jsou s
najemcovym deédicem zavazany spolecné a nerozdilné z dluhii, které z najmu vznikly pred ndajemcovou
smrti.*
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zasilky provozovateli poStovnich sluzeb. Zaroven je to lhiita prekluzivni, takze nevypovi-li

. ,e r v vy o v s I3 . 162
pronajimatel najem ve stanovené dvoumé&siéni 1hitg, jeho pravo zanikne'®%.

Vypovédni doba ¢ini dva meésice a bézi od prvniho dne kalendarniho meésice

nasledujiciho poté, co vypoveéd’ dosla dédici ndjemci nebo spravci pozistalosti.

Zakon rovnéz pamatuje na situaci, kdy najemctv dédic neni znam — pokud nebude
znam ani do Sesti mésicii ode dne najemcovy smrti, mize pronajimatel byt vyklidit a ndjem

zanika.

Timto ustanovenim dochazi k posileni pronajimatelova postaveni a vyraznému
uplatnéni zasady autonomie vile, nebot je ponechano pouze na vili pronajimatele pii
souCasném splnéni zadkonnych pozadavkl, zda bude chtit ve smluvnim vztahu nadale
pokracovat. Zaroven je vSak zachovéana pravni jistota samotného pronajimatele v dobé po
smrti najemce, napt. ohledné jeho naroku na placeni ndjemného. Jak jsem jiz nastinila vyse,

potize v§ak mlze pusobit stanoveni pocatku béhu subjektivni promléeci lhity.

192 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1273, bod 3 a 4.
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6. Vypovéd’ dana pronajimatelem s uvedenim vypovédniho diivodu

Pronajimatel je opravnén dat najemci vypovéd ndjmu ze zdkonem nebo smlouvou
predvidanych divodi (kromé vyse zminéné vyjimky tykajici se pfechodu najmu bytu po smrti
najemce dle § 2283). Platnd pravni uUprava na rozdil od predchozi nestanovi, Ze by
pronajimatel mohl najem bytu vypovédét pouze ze zakonnych diivodi, a proto 1ze v souladu
se zasadou uvedenou v § 1 odst. 2 dovodit'®, Ze smluvni strany si mohou v najemni smlouvé
sjednat dalsi divody k vypovézeni ndjmu bytu pronajimatelem. S ohledem na ustanoveni §
2235 odst. 1, dle n€hoz se nepfihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova zakonna prava, tak
1ze nad ramec zakona sjednat pouze vypovédni ditvod sjednany ve prospéch najemce.

V této souvislosti je tfeba upozornit, Ze zdkonny vycet vypovédnich divodu je dle

diivodové zpravy pouze prikladmy'®.

Tato skutecnost lze dovodit rovnéz jazykovym
vykladem ze znéni § 2288 odst. 1 pism. d) ,je-li tu jiny obdobné zavazny diivod pro
vypovézeni najmu‘‘. Pronajimatel je povinen uvést vypovédni diivod ve vypoveédi najmu, a to

véetnd jeho skutkové specifikace'®.

Nebude-li tato obligatorni nalezitost vypovédi
pronajimatelem splnéna, bude vypovéd absolutné neplatna jakozto pravni jednani realizované

v rozporu s vefejnym potadkem dle § 588'%.

V souvislosti s povinnosti pronajimatele uvést ve vypovédi najmu vypoveédni diivod
vSak vyvstava otazka, jak z hlediska jeji platnosti posuzovat vypoveéd, jestlize vypovédni
davod po jejim doruceni nijemci, ptip. jeste pied jejim doruCenim odpadl. Odpoveéd
nalezneme v judikatufe soudii, kterda pozadavek na trvani vypovédniho divodu ke dni
doruceni vypovédi posuzuje v zavislosti na charakteru daného vypovédniho divodu. Jestlize
vypovéd ndjmu bytu mé sankéni charakter z titulu zavadného jednani ndjemce, nepozaduje
se, aby vypovédni diivod trval 1 v dobé€ jejiho doruceni najemci a v takovém piipadé postaci,
ze doslo k poruseni povinnosti, které je predpokladem daného vypovédniho divodu (napft.
nezaplacené najemné). Piipadné splnéni povinnosti pfed tim, neZ vypovéd’ najemci dojde,

o v r . o ’ v o1: roos 167 . . v v
mize mit vliv pouze na posuzovani souladu vypovédi s dobrymi mravy °'. Dojde-li ke zméné

1938 1 odst. 2 zni: ,,Nezakazuje-li to zdkon vyslovné, mohou si osoby ujednat prava a povinnosti odchylné od

zakona; zakdzana jsou ujednani porusujici dobré mravy, verejny poradek nebo pravo tykajici se postaveni
osob, vcetné prava na ochranu osobnosti‘

1% ELIAS, 2012, op. cit., s. 868

' Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 9. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4548/2008, rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 16. 5. 2012, sp. zn. 26 Cdo 2039/2011, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 11.
2012, sp. zn. 26 Cdo 1738/2011, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 5. 2012, sp. zn. 26 Cdo
3494/2011, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 9. 2018, sp. zn. 26 Cdo 5114/2017.

1% Shodné SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1281, bod 23 a PETROV, 2017, op. cit., s. 2303, bod 2

17 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009, rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 20. 10. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 8.
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vlastnika bytu, svéd¢i vypoveédni diivod majici sankéni povahu, ktery vznikl pfed zménou
vlastnictvi, rovn&Z novému pronajimateli'®®. Pokud vsak vypovédni diivod spociva v existenci
ur¢itého stavu, ktery sam o sob¢ neptedstavuje poruseni povinnosti najemce (napfi. potiebuje-
li pronajimatel byt pro sebe, svého manzela nebo svého ptibuzného), musi vypoveédni divod
trvat 1 v dobé doruceni vypovédi. Jedna-li se o spolecny najem bytu, posuzuje se existence
vypovédniho diivodu obsazeného ve vypovédi k okamziku doruceni vypovédi poslednimu ze

v &) o r v 1ol
spole¢nych najemci nebo druhému z manzeld'®”.

Dalsi dalezitou skutecnosti, ktera si zaslouzi blizsi vysvétleni, je kvalifikace intenzity
poruseni najemcovych povinnosti. V pfipadech, kdy diivodem k vypovédi najmu je zdvadné
jednani njemce, rozliSuje obCansky zakonik tii rizné intenzity poruSeni jeho povinnosti -
zavaznou, hrubou a zvlast' zdvaznou. Jelikoz zakon definice jednotlivych urovni poruSeni
povinnosti neobsahuje, je nezbytné jejich vyznam dovodit z dikce zdkona, resp. z toho jaké
jsou vztahy mezi jednotlivymi formami poruSeni a jaké nasledky s nimi zdkon spojuje.
Ur¢itym navodem mitize byt rovnéz judikatura k predchozi pravni upraveé, ktera vSak znala
pouze tzv. hrubé poruSovani povinnosti a jako demonstrativni piiklady uvadéla prodleni s
platbami ndjemného a thrad za sluzby spojené s uzivanim bytu ve vysi tfimési¢niho plnéni a
nedoplnéni kauce'”. Uréeni, jaka poruSeni ndjemcovych povinnosti lze subsumovat pod
konkrétni intenzitu stanovenou zakonem, je nezbytné z hlediska pravni jistoty jak najemce,
tak pronajimatele a klicové pro stanoveni dalSich nasledkii spojenych s timto porusenim (napf.

existence ¢i neexistence vypoveédni doby dle § 2288 odst. 1 a § 2291 odst. 1).

Zvlast zavazné poruseni povinnosti ndjemce vyplyvajici z najmu (§ 2291) piedstavuje
nejvyssi intenzitu poruseni povinnosti, nebot’ v takovém piipad¢ je pronajimatel opravnén
vypoveédét ndjem bytu bez vypoveédni doby, coz mé za nésledek okamzité ukonceni najmu.
Dle demonstrativniho vyctu uvedené¢ho v § 2291 odst. 2 niajemce poruSuje svou povinnost
zvlast zdvaznym zplsobem, zejména nezaplatil-li ndjemné a néklady na sluzby za dobu
alesponl tii mésict, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym zpiisobem,
anebo zplsobuje-li jiné zdvazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které¢ v dome
bydli, nebo uziva-li byt neopravnéné jinym zplusobem nebo k jinému tucelu, nez bylo

ujednédno. Z uvedeného demonstrativniho vyctu je patrné, Ze v piipadech zvlast’ zavazného

2007, sp. zn. 26 Cdo 2091/2006, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 2. 2001, sp. zn. 26 Cdo
532/2000, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 1727/2018.

1% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 863/1997.

1% Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 10. 1997, sp. zn. 26 Cdo 2228/2008.

1708 711 odst. 2 pism. b) zakona &. 40/1964 Sb.
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poruseni povinnosti dochazi ve vétsi mife k ohrozovani z4jmii pronajimatele i ostatnich

najemcii vdomé.

Hrubé poruseni povinnosti ndjemce piedstavuje mensi intenzitu poruSeni nez zvIast
zavazné poruseni povinnosti, nebot’ v takovém piipad¢ se uplatni tfimési¢ni vypovédni doba
[(§ 2288 odst. 1 pism. a)]. Zakon touto intenzitou vyslovné oznacuje situaci, kdy najemce da
byt nebo jeho ¢ast do podndjmu bez souhlasu pronajimatele (§ 2276). Dalsi ptipady hrubého
poruseni ngjemcovych povinnosti 1ze dovodit z judikatury k pfedchozi pravni Gpravé, kterd je
pii pouziti metod logického vykladu pouzitelnd. Domnivam se vSak, ze do doby ustaleni
rozhodovaci praxe soudii budou pronajimatelé z opatrnosti ud€lovat ngjemci vypoved ve

smyslu § 2288 odst. 1 pism. a), kdy je najemci k dispozici tfimési¢ni vypovédni doba.

Zavazné poruseni povinnosti ndjemce pak oproti dvéma ptredchozim predstavuje
nejmensi intenzitu poruSeni povinnosti. Teprve opakované zavazné poruseni povinnosti
najemce uvedenych v § 2272 bude mozné povazovat za poruSeni dosahujici intenzity hrubé,
& zvlast zavazné'”'. Oblansky zakonik explicitné oznaluje vybrana poruseni povinnosti
najemce za zavazna — je jimi nesplnéni oznamovaci povinnosti ndjemce o své nepiitomnosti v
byté, ktera ma trvat déle nez dva mésice, pokud z tohoto divodu dojde ke vzniku Gjmy (§
2269 odst. 2) a dale nesplnéni oznamovaci povinnosti najemce ohledné zvyseni poctu osob

zijicich s ndjemcem v byté do dvou mésict od této zmény (§ 2272 odst. 1).

Obcansky zakonik tedy pracuje se tfemi urovnémi intenzity poruseni povinnosti
najemce bytu, pficemz v praxi bude nezbytné stanovit, dle jakych kritérii bude probihat jejich
kategorizace. V této souvislosti se jevi jako nejvhodnéjsi pouziti diivejsi judikatury, ktera se
sice vyjadiovala k otdzce hrubého poruSeni povinnosti v rezimu stanoveném zikonem ¢.
40/1964 Sb., ale jeji zavéry mizeme pouzit i na sou¢asnou pravni upravu'’’. Predpokladem
pro zafazeni konkrétniho poruseni do jedné z vySe uvedenych trovni poruseni bude stanoveni,
zda doslo skutecné k poruseni n&jaké konkrétni povinnosti ndjemce vyplyvajici ze smlouvy ¢i
ze zdkona, a dale stanoveni, zda tato poruseni dosahuje takové miry, aby mohlo byt
klasifikovano jako dana intenzita poruSeni povinnosti. Zakladem pro kategorizaci poruSeni
povinnosti tedy bude pométovani konkrétniho poruSeni s jinym poruSenim, které je v zakoné

oznaceno jistou intenzitou, a zji§tovani, zda se jedna o stejné¢ zadvazny a narusujici skutek.

V pfipadé spoleénych najemct (§ 2270 a nasl.) mliZe byt ndjem ukoncen i jen

nekterému z nich v zavislosti na konkrétni situaci. Pokud se zdvadného jednani dopustil pouze

TELIAS, 2012, op. cit., s. 863.
"2 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 4. 2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004.
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jeden ¢i néktefi z nich a ostatni za takové jednani nemohou odpovidat, musi byt vypoveéd
adresovana pouze tomuto konkrétnimu rusiteli (typicky v pfipad¢ tmyslného trestného ¢inu
spachaného proti pronajimateli). Naopak odpovidaji-li za dané protipravni jednani vSichni
najemci spolecn¢ a nerozdiln€ (typicky v piipad¢ nezaplaceni ndjemného a nakladi na
sluzby), musi vypovéd nijmu bytu smétfovat vii¢i vSem spoleCnym najemcim a vSem musi
byt rovnéz dorucena. Odlisna situace je vSak v pripade spole¢ného najemniho prava manzeld,
kdy neni mozné, aby najemni pravo zaniklo pouze jednomu z manzelii. Vzhledem k jeho
nedilnosti 1ze protipravni jednani jednoho z manzell pficist 1 druhému, a proto postaci, aby se
protipravniho jednéni dopustil pouze jeden z nich. Vypovéd ndjmu bytu vSak musi byt

, v v 1
adresovana a dorudena obéma'”>.

6.1. Vypovéd’ s vypovédni dobou

Pronajimatel mize vypoveédét najem bytu z divodi uvedenych v § 2288 odst. 1 anebo
2. K zaniku zavazku dojde uplynutim tfimési¢ni vypovédni doby, kterd zacne bézet prvnim
dnem kalenddiniho mésice nésledujiciho poté, co vypovéd dosla najemci. Timto zplisobem
lze vypovédét ndjem sjednany na dobu urcitou 1 neurCitou, av§ak ndjem na dobu urcitou lze

vypovédét pouze z prikladmych divoda stanovenych v § 2288 odst. 1.

Skutkové podstaty jednotlivych vypovédnich diivodi najmu bytu uzavieného na dobu
ur¢itou 1 neurcitou spocivaji jednak v zdvadném jedndni najemce (hrubé poruseni jeho
povinnosti nebo jeho odsouzeni za spachani imyslného trestné¢ho ¢inu), dale v jiném obdobné
zavazném divodu (ma-li ndjemce majetkové pravo k dvéma ¢i vice bytim, uziva-li byt obcas
¢i vubec, souvisi-li najaty byt stavbé s uréitymi prostory, dopousti-li se osoby odlisné¢ od
najemce a pronajimatele zdvadného chovani, porusuje-li najemce dobré mravy v domé) nebo
v neposledni fadé je diivod objektivné nezavisly na vili jakékoliv smluvni strany (jedna se o

vefejny zajem, ktery svym vyznamem odlvodiiuje zavaznou potiebu ukoncit ndjemni vztah).

N4gjem uzavieny na dobu neurCitou lze vypovédét rovnéz i z divodi taxativné
uvedenych v § 2288 odst. 2, které spocivaji v subjektivnich potiebach pronajimatele
(pronajimatel potfebuje byt pro sebe, pro svého budouciho byvalého manzela nebo své ¢i

manzelovy piibuzné).

' SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1290, bod 32
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6.1.1. Vypovédni diivody spocivajici v zivadném jednani ndajemce
6.1.1.1. Hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z najmu
Dle vypovédniho divodu definovaného v ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) porusi-li
najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu, je pronajimatel opravnén vypovédet nejen
najem sjednany na dobu neurcitou ale rovnéz najem sjednany na dobu urcitou. Neni pfitom
rozhodné, zda jsou tyto povinnosti definované piimo v zdkoné nebo jsou vtéleny do najemni

smlouvy.

Rozsah poruseni povinnosti zakladajicich opravnéni pro uziti tohoto vypovédni
diivodu vsak nelze pln¢ ztotoznit s divody subsumovanymi v diivéjsi pravni pravé pod hrubé
poruSeni povinnosti, nebot’ pfiklady v nich uvedené (konkrétné nezaplaceni najemného a
nakladi na sluzby/thrady za plnéné poskytovand s uzivanim bytu za dobu nejméné tii
mésict)'™* je dle platné pravni Gpravy mozné povaZzovat za poruseni povinnosti zvlast
zavazné, ktera je sankcionovana okamzitou vypoveédi ndjmu. Ve vazbé na § 2291 odst. 2 bude
tedy mozné za hrubé poruSeni povinnosti ndjemce oznacit jen takové najemcovy prohiesky,
které svou zavaznosti nedosahuji intenzity, kterou by bylo mozné hodnotit jako zvlast
zavazné poruseni povinnosti, tzn. poskozovani predmétu ndjmu zavaznym ¢i nenapravitelnym
zpusobem, pusobeni jinak zdvaznych skod nebo obtizi pronajimateli nebo ostatnim najemctiim
jakoz 1 uzivani véci jinym nez smluvenym zpisobem nebo k jinému ucelu.

Mezi hrubd poruseni povinnosti ve smyslu tohoto ustanoveni lze zafadit nejen
poruseni povinnosti, ale i dobrych mravi spjatych s t€émito povinnostmi, opét tedy krome téch
spadajicich pod rezim zvlast zadvazného poruseni povinnosti dle § 2291 odst. 2. Uvedené
vyplyvé i z ustanoveni § 2256 odst. 2, jenZ uklada ndjemci dodrZovat po dobu ndjmu pravidla
obvykla pro chovani v domé& a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani nalezitého
poradku obvyklého podle mistnich pomért. Rovnéz dosavadni rozhodovaci praxe soudi,
ktera je s ohledem na hodnoty spolecnosti stale pouzitelna, zastava nazor, Ze poruSovanim
dobrych mravii mohou byt rovnéz porusovany povinnosti vyplyvajici ze smluvniho vztahu'”.
Tato skupina vypovédnich ditvoda tedy nedopadé na vSechna hrubé poruseni dobrych mravi,

ale pouze na takova, ktera konkrétn€ souviseji s povinnostmi najemce.

Zakon vyslovné uvadi pouze jeden ptiklad hrubého poruseni povinnosti najemce a to
dal-1i ndjemce byt nebo jeho ¢ast do podndymu tfeti osobé bez souhlasu pronajimatele (§

2276). O hrubé poruSeni povinnosti niajemce podle tohoto ustanoveni se bude jednat i

1748 711 odst. 2 pism. b) zakona &. 40/1964 Sb. ve znéni zékona &. 107/2006 Sb.
'3 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 7. 6. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1012/2006.

85



v ptipadg, Ze byt byl v rozporu s § 2274 a 2275 prenechan jinému do bezplatného uzivani'’®.
Pomoci tohoto vyslovné uvedeného deliktu a jeho srovnadvanim se zdvaznosti jiného
konkrétniho deliktu ndjemce pak Ize dovodit i dal$i jednani nijemce, ktera intenzitou svého

poruseni splituji kritérium hrubého poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu.

Domnivam se proto, ze za hrubé poruseni ndjemcovych povinnosti vyplyvajicich z
najmu tak lze zatadit i nesplnéni oznamovaci povinnosti ndjemce ohledné zvyseni poctu osob

Zijicich v byté do dvou mésicll, co tato zména nastala (§ 2272 odst. 1)!"

, hebo nesplnéni
povinnosti najemce oznamit svou nepiitomnost v byté delsi nez dva meésice, pokud z tohoto
divodu nastane vazna Gjma (§ 2269 odst. 2). Zakon sice v téchto ptipadech zakotvuje
domnénku zévazného poruseni povinnosti najemce a ve vypovédnim divodu pozaduje hrubé
poruSeni povinnosti najemce, avsak logickym vykladem argumentum a fortiori dovozuji, ze
zavazné poruseni povinnosti lze zaradit spiSe pod hrubé poruseni povinnosti nez pod poruseni
povinnosti zvlast' zdvaznym zplsobem, pii kterém Ize ndjem vypovédet bez vypovédni doby.
Uvedené dovozuji ze skuteCnosti, ze poruseni povinnosti zvlast zédvaznym zptisobem by
nemélo byt vyklddano extenzivné, jelikoz je na zékladé tohoto diivodu mozné najem
vypoveédét bez vypovédni doby, coz predstavuje vyznamny zdsah do nédjemcova Zivota.
Naopak jen stézi lze dovodit, ze by neozndmeni zvySeni poctu osob v byté ¢i neoznameni
planované nepfitomnosti najemce v byt€¢ bylo zavaznéjSim poruSenim povinnosti, nez je
pfenechani bytu do podnajmu bez souhlasu pronajimatele nebo spéachani trestného ¢inu na

pronajimateli.

S ohledem na vySe uvedené deliktni jednani ndjemce do této kategorie mizeme zaradit
jednani spocivajici v poruseni povinnosti stanovenych zdkonem nebo smlouvou jako je napf.
poruseni smluvni vyhrady souhlasu pronajimatele s pfijetim nového ¢lena doméacnosti (§ 2272
odst. 2), poruSeni povinnosti zajisti, aby v byt€ Zil jen pocet osob pfiméfeny velikosti bytu (§
2272 odst. 3), neudrZzovani bytu a domu ve stavu zpusobilém k uzivani (§ 2257), neodstranéni
poskozeni nebo vad zpusobenych okolnostmi, za néz odpovida najemce (§ 2267), podnikani
¢1 prace najemce v byté, pokud tato Cinnost podstatné zhorSuje bydleni ostatnim obyvatelim

domu (§ 2255) nebo chovéani zvifete, které ztrpcuje nebo podstatné zhorSuje bydleni ostatnim

17 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017.

77 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 7. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1900/99, dle n&hoz ,,.Za divod k
podani vypovédi pronajimatele viici najemci bytu podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢C. zak. nelze
zpravidla povazovat to, ze ndjemce bez souhlasu pronajimatele prijme do bytu dalsi osobu za ucelem

kratkodobé navstévy nebo za uicelem souziti s ni ve spolecné domdcnosti.“, Rozsudek Nejvyssiho soudu CR
ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009.
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obyvatelam domu (§ 2258)'"®

. Mlzeme se setkat nazorem, ze v piipadech podnikatelské
¢innosti nebo chovu zvifete je nezbytné najemce nejprve vyzvat ke zjednani népravy v
priméiené lhiite, nebot’ uvedena poruseni povinnosti si ndjemce bez zpétné vazby ani nemusi

uvédomovat a méla by se mu tedy poskytnout moznost toto jeho jednani korigovat'".

Ve vazb¢ na diivéjsi judikaturu aplikovatelnou 1 na platnou pravni upravu lze jako
hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu povazovat rovnéz opakované¢ nedodrzeni
pravidel obvyklych pro chovani v domé nebo rozumnych pokynii pronajimatele (§ 2256),
spocivajici napi. v obtézovani ostatnich najemct nad miru pfiméfenou pomérim riznymi
imisemi (napf. hlukem, pachem, hmyzem, necistotami) nebo ve slovnich ¢i fyzickych utocich
vii ostatnim najemcim nebo pronajimateli'®, dale uZivani bytu v rozporu s najemni
smlouvou (§ 2255)'®', provadéni uprav, prestaveb ¢&i jinych zmén na byté a domu bez

souhlasu pronajimatele (§ 2263)'%

, nebo opakované odmitnuti umoznit pronajimateli
prohlidku bytu ¢i piistup k nému za Gcelem potiebné opravy ackoli k tomu nemél vazny

divod (§ 2219)'*°.

Za hrubé poruSeni povinnosti ve smyslu tohoto ustanoveni lze povazovat rovnéz
nezaplacené najemného a ndkladi na sluzby za dobu krat$i nez tii mésice, nebot’ jejich
nezaplaceni za dobu delsi nez tfi mésice je dle § 2291 odst. 2 povazovéno za poruseni
povinnosti zvlast’ zdvaznym zplisobem a pronajimatel je v takovém piipadé opravnén najem
bytu vypovédét bez vypoveédni doby. Na zéklad€ systematického vykladu srovnévajici § 2228
odst. 4 a § 2309 pism. b) se lze domnivat, Ze hrubym poruSenim povinnosti bude napliiovat

prodleni delsi nez jeden mésic, piestoZe byl vyzvan k népravé.

'8 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 9. 2007, sp. zn. 26 Cdo 3200/2006, dle nho ,, ...je tedy
treba brat v uvahu nejen divody, pro nez se pouziti citovaného ustanoveni domaha ten, ktery je z bytu
vypovidan, ale i rozhodné okolnosti na strané toho, kdo se privoleni k vypovedi najmu bytu domdaha.
Takovymi rozhodnymi okolnostmi jsou ty, které mohou ovlivnit odpovéd na otazku, zda lze po zalobci -
pronajimateli - spravedlivé pozadovat, aby mu byla ochrana jeho prava (prava domahat se privoleni k
vypovedi) odeprena.

17 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1288, bod 15

1% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008.

81 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 943/2007, dle nghoz ,,Porusenim
povinnosti najemce zakladajicim vypovedni ditvod dle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zdk. miize byt i
soustavné a dlouhodobé nadmérné hromadeni véci a jejich skladovani ve spolecnych prostordach domu,
aniz by potreba takového skladovani byla oduvodnéna stisnenymi bytovymi poméry najemce.

82 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 7. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2751/2004, dle n&ho? ,,Bez vyznamu
nebude v naznacenych souvislostech ani okolnost, zda svym jedndanim ndjemce porusil eventudlné i jiné
pravni predpisy (napr. predpisy tykajici se pozarni ochrany, stavebni zakon a predpisy souvisejici).”,
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 4. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004 ,, ...neni hrubym porusenim
povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢.zak., vychazeje z
uvahy, ze k instalaci televizni antény na venkovni zdi domu neni vitbec nutny souhlas pronajimatele -
viastnika nemovitosti. *.

' Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 8. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1826/2019.
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Z jazykového vykladu vyplyva, Ze pronajimatel muze piistoupit k uplatnéni tohoto
vypovédniho divodu jiz pfi pouhém jednom/prvnim hrubém poruseni jeho povinnosti
vyplyvajici z ndjmu, nebot’ dikce zakona vyslovné uvadi ,, porusi-li najemce*. Zaroven
pronajimatel neni povinen na uvedené ndjemce upozoriiovat ¢i napominat jej prosttednictvim
vyzvy, jako je tomu v piipad¢ zvlast zavazného poruSeni povinnosti dle § 2291 odst. 3.
Soucasné¢ vSak je tfeba piipomenout, ze teprve opakované zavazné poruseni povinnosti
najemce uvedenych v § 2272 je povazovano za poruseni dosahujici intenzity hrubé, ¢i zvlast
zavazné'™. S ohledem na korektnost a ptipadnou udrzitelnost daného zavazku se viak, ve
vazb¢ na okolnosti konkrétniho piipadu, domnivam, Ze by bylo vhodné, aby pronajimatel pred

podanim vypovédi najemce upozornil na jeho zavadné jednani.

6.1.1.2. Odsouzeni najemce pro umyslny trestny ¢in

Dle vypovédniho ditvodu definovaného v ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b) mlze
pronajimatel vypoveédét ndjem bytu sjednaného na dobu uréitou nebo neurcitou v piipade, ze
najemce je pravomocné odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domécnosti nebo osobé¢ bydlici ve stejném domé, kde je ndjemciiv byt, anebo je-li
odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany vic¢i majetku nachazejicimu se v tomto domé.
Timto vypovédnim divodem dochézi k uréitému zmirnéni doposud nastavené tvrdosti vuci
pronajimateli, nebot’ odrazi moralni aspekt, kdy nelze po pronajimateli spravedlivé pozadovat,
aby ve svém byt¢ trpél najemce, jenZ se dopustil tmysIného trestného €inu bud’ viic¢i nému

samému, ¢lenu jeho domacnosti ¢i jinym osobam v domé anebo vii¢i majetku v dome.

Zakladni skutkovou podstatou tohoto vypovédniho divodu je odsouzeni ndjemce
pro néktery ze specifikovanych trestnych ¢inti. Dle trestniho fadu je odsouzenym ten, proti
némuz byl vydan odsuzujici rozsudek, ktery jiz nabyl pravni moci'®. V této souvislosti je
tieba upozornit na skutecnost, Ze na trestni odpov&dnost nezletilych nebude mit vliv jejich
emancipace dle § 37, nebot’ plna svépravnost pfiznana nezletilému jest¢ pied dovrSenim
osmnactého roku nema vliv na posuzovani jeho odpovédnosti v oblastech jinych pravnich
odvétvi, protoze ty maji pro své ucely stanoveny vlastni vékové hranice - pro posuzovani
trestni odpovédnosti proto plati vékové hranice stanovené trestnimi predpisy a mladistvy'™,

bude relativné trestné odpoveédny za spachané provinéni.

8 ELIAS, 2012, op. cit., s. 863.

838 12 odst. 9 zakona ¢. 141/1961 Sb. stanovi, Ze ,,Odsouzenym je ten, proti némuz byl vydan odsuzujici
rozsudek, ktery jiz nabyl pravni moci.*

"% Dle § 2 odst. 1 pism. c) zékona & 218/2003 Sb. se rozumi ,,mladistvym ten, kdo v dobé spdachdni provinéni

dovrsil patnacty rok a nepiekrocil osmndcty rok svého véku; ma se za to, ze mladistvym je i ten, kdo v dobé
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S ohledem na zasadu presumpce neviny ovladajici trestni pravo, je vypoveéd
pfipustna az po pravomocném odsouzeni najemce. Byl-li ndjem skoncen vypovédi z tohoto
divodu a nasledné¢ doslo ke zruseni odsuzujiciho rozsudku (v fizeni o mimofadném opravném

prosttedku), na jehoZ zaklad& byla dana, nijem se neobnovuje'®’.

Ciny najemce, které budou prvotni pii¢inou zakladajici opravnénost tohoto
vypovédniho ditvodu, mizeme rozdélit do téchto hlavnich skupin - proti majetku, proti zivotu
a zdravi a proti lidskym svobodam. Domnivam se, ze nejcastéji bude tento vypovédni diivod
ziejm¢ dopadat na poruSovani nebo ohrozovani majetku, resp. vlastnickych prav
pronajimatele ptipadné jinych osob, jejichZz majetek se nachazi v domé¢, kde je pronajaty byt.
Do této skupiny lze zaradit napt. trestny ¢in kradeze (§ 205 TZ) ¢i poskozeni cizi véci (§ 228
TZ). Do skupiny ohrozujici ¢i porusujici zivot ¢i zdravi pak lze zaradit napf. trestny Cin
vrazdy (§ 140 TZ), zabiti (§ 141 TZ), ublizeni na zdravi (§ 146 TZ), rvacky (§ 158 TZ).
Skupinu trestnych €ind, jimiZ je zasahovano do svobod jinych, pak pfedstavuje napf. trestny
¢in omezovani osobni svobody (§ 171 TZ), loupeze (§ 173 TZ), utisku (§ 177 TZ), nebo

trestné ¢iny proti lidské distojnost v sexualni oblasti dle Hlavy III. TZ.

Subjektem ochrany tohoto vypovédniho diivodu je nejen pronajimatel, ale 1 ¢len jeho
domécnosti'™ a viechny osoby bydlici v domg&, v némZ se byt nachézi. Tento vypovédni

davod tedy nechrani ptibuzné pronajimatele, kteti s nim neziji.

Uvedenym vypovédnim divodem dochézi k posileni pravniho postaveni pronajimatele
vici najemci, nebot’ je z néj patrny vétsi diraz na ochranu vlastnickych a osobnostnich prav,
jakoz 1 respekt k zdsad¢ autonomie ville, kdy pronajimateli je ddna moZnost ukoncit smluvni

vztah s druhou smluvni stranou, ktera se dopustila vyse uvedeného jednani.

spachani provinéni dovrsil patndcty rok veku, ale u néhoz neni mozné bez ditvodné pochybnosti urcit, ze v
dobé spachani provinéni prekrocil osmnacty rok veku.

% SVESTKA, 20114, op. cit., s.1289, bod 21

"% Obcansky zakonik domacnost vyslovné nedefinuje a uziva tento pojem ve dvou vyznamech - jako pospolitost

spolu zijicich osob i jako zafizené obydli (§ 743 rodinna domacnost).
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6.1.2. Vypovédni diivody objektivné nezavislé na smluvnich stranach
6.1.2.1. Verejny zajem
Dle vypovédniho diivodu definovaného v ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. c¢) muize
pronajimatel vypoveédét ndjem bytu sjednaného na dobu urcitou nebo neurcitou v piipadé, ze
byt ma byt vyklizen, nebot’ je z diivodu vefejného zdjmu potiebné s nim nebo s domem, v
némz se nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné viibec uzivat. Uvedené Ize tedy chapat tak,
ze byt nebo dim zanikne, anebo dojde ke zméné UcCelu jeho uzivani a piestane slouzit k

bydleni.

Takto pojaty vypovédni divod predstavuje uzsi pojeti, nez tomu bylo v predchozi
pravni Upravé, nebot’ jej pronajimatel jiz nemilze pouzit v piipad¢é, kdy je v duasledku
provadénych oprav na domé& nebo bytu znemoznéno uZivani bytu po delsi dobu'®’. V
souvislosti s opravami del$iho trvani je proto tieba upozornit na ustanoveni § 2209 a § 2210,
dle nichz pronajimatel neni opravnén béhem trvani najemniho vztahu libovolné pronajatou
véc ménit, piicemz libovili nelze rozumét povinnost pronajimatele provadét zmeény, je-li tu
vefejny zajem plynouci ze zvlastniho zakona nebo rozhodnuti statniho organu'®’. Je viak
tteba upozornit na skutecnost, ze pokud by Upravami doslo ke zmén¢ dosavadniho ucelu
uzivani bytu, bylo by nezbytné zménit hodnoceni skutkového stavu na vypoveédni diivod dle §
2288 odst. 1 pism. c), jelikoZ nelze pokracovat v neruSeném vykonu uzivaciho prava k

bytu191

Existence vefejného zajmu je autoritativné konstatovana organy vetejné moci. Jak jiz
bylo vy$e zminéno, vypoveédni diivod spocivajici v nemoznosti uzivat byt nebo diim z diivodu
vetejného z4jmu obsahovala 1 pfedesla pravni uprava (sic ve vztahu k mirnéj$i modifikaci), a
proto miiZzeme Cerpat z bohaté judikatury soudd, kterd se vztahem vetejného zajmu a mozZnosti
pronajimatele vypoveédét ndjem zabyvala. Z ustalené judikatury vyplyva, Ze v z4jmu zamezeni
zneuzivani postaveni pronajimatele a zaroven ochrany najemce a jeho prava na neruseny
vykon uzivaciho prava k bytu, je nezbytné, aby pronajimatel doloZil existenci takového
vefejného zdjmu konkrétnim spravnim aktem spravniho organu (napf. rozhodnutim dle
stavebniho zdkona - rozhodnuti o povoleni stavby, rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby,

rozhodnuti o nafizeni vyklizeni stavby, rozhodnuti o vyvlastnéni stavby, rozhodnuti o

"% Tato situace je feSena do¢asnym vyklizenim bytu bez zaniku najemniho vztahu dle § 2260 az 2262, coz
odrazi skutecnost, ze k vypovédi z ndjmu neni tieba ptivoleni soudu.

%0 ELIAS, 2012, op. cit., s. 841

o1 SELUCKA, Markéta, Josef FIALA, Alena KLIKOVA. Byt v soukromém a vefejném pravu. Brno:

Masarykova univerzita, 2011, ISBN 978-80-210-5747-0. S. 52
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zdravotni nevhodnosti pfedmétu ndjmu, rozhodnuti o nezbytné zméné v uzivani predmétu
najmu). V ptipad¢ tvrzeni, ze dim je urcen k demolici, existence izemniho planu, na jehoz
zéklad¢ je dim urcen k demolici, sama o sob¢ uvedeny vypovédni divod nezaklada a toto
tvrzeni musi byt doloZeno piisluinym aktem stavebniho ufadu'®?. Obdobné plati, ze dal-li
pronajimatel vypovéd’ z ndjmu bytu proto, ze ze zdravotnich divodi (pro "maximalni
hluk a vysokou koncentraci exhalaci") je byt nevhodny k bydleni, jde o vypovédni divod
spocivajici v tom, zZe z diivodu vetejného zajmu je potifebné s bytem nebo domem nalozit tak,
ze byt nelze uzivat, jen tehdy, byla-li rozhodna tvrzeni dolozena piislusSnym spravnim aktem
stavebniho ufadu (jiného stavebnim zdkonem  urCeného subjektu) podle stavebné

A ’ ¥ : ol
pravnich predpisi'®”.

V piipadé, ze najemce poda navrh soudu na pfezkoumani opravnénosti vypovédi
najmu, bude soud zkoumat existenci vefejného z4jmu, pficemz bude vychazet z rozhodnuti
pfislusného spravniho organu. Soud je timto spravnim aktem ptisluSného organu vefejné moci
vazan a nemize jej piezkoumavat'’*. MiZe pouze zkoumat, zda byl vydan piislusnym

organem veiejné moci v jeho kompetenci a zda je pravné ucinny.

6.1.3. Vypovédni diivody spoc€ivajici v jiném obdobné zavazném diivodu

Dle vypovédniho divodu definovaného v ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d) mize
pronajimatel vypoveédét ndjem bytu sjednaného na dobu urcitou nebo neurcitou v piipadé€, ze
je tu jiny obdobné zdvazny diivod pro vypovézeni najmu. Zakon ani divodové zprava k nému
vsak tyto diivody bliZe ani ptikladmo nevymezuji. Diivodova zprava pouze uvadi, ze obecnou
klauzuli o ,,jiném obdobné zavazném divodu pro vypovézeni najmu je tifeba vykladat
restriktivng'®®. Muize se jednat o jiné poruSeni povinnosti nez povinnosti plynoucich z

najemniho vztahu'*®

. 'V jiné odborné literatuie jsou jako ptiklad uvadéna dal$i dvé jednani,
jejichz predpokladem je vzdy dostatecné prokdzéani daného skutku, a to - jednani vykazujici
znaky umyslného trestného Cinu podle § 228 odst. 1 pism. b), kdyz neni tfeba Cekat na pravni
moc odsuzujiciho rozsudku, nebo jednani vykazujici znaky imyslného trestného ¢inu proti

majetku, ktery se sice nenachdzi v domé, ale patfi pronajimateli nebo nékterému z obyvatel

%2 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 9. 1999, sp. zn. 26 Cdo 919/99.

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

" Dle § 135 OSR je soud vazan rozhodnutim piisluinych organd o tom, Ze byl spachan trestny ¢in, piestupek
nebo jiny spravni delikt postizitelny podle zvlastnich predpist, a kdo je spachal, jakoz i rozhodnutim o
osobnim stavu; soud vSak neni vazan rozhodnutim v blokovém fizeni.

3 ELIAS, 2012, op. cit., s 868.

% PETROV, 2017, op. cit., s. 2304, bod 7.
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&', Povaha tohoto ustanoveni

domu, pokud takové jednani ma vliv na klidné souziti v dom:
tak Cini cely vycet vypovédnich divodi zafazenych pod § 2288 odst. 1 pism. a)

demonstrativnim.

Pro posouzeni, zda urcité jednani je mozné podiadit pod tento vypovédni diivod, bude
nezbytné posoudit miru jeho zavaznosti s ohledem na ostatni diivody vyjmenované v § 2288
odst. 1 a ptipad podraditelny pod tento diivod by mél svoji intenzitou byt obdobné¢ zavazny

jako ostatni diivody uvedené v tomto odstavci.

Lze predpokladat, ze ucelové urceni samotného ustanoveni a jeho piikladmé skutkové
podstaty bude v budoucnu feSeno judikaturou. Dokud tomu tak neni, lze systematickym
vykladem s ohledem na zafazeni tohoto vypovédniho divodu v zdkoné dovodit, Ze tento
vypovédni diivod miize pfichazet v ivahu jak pii zdvadném jedndni ndjemce, tak jim mize
byt okolnost nezavisla na obou smluvnich strandch. Domnivam se, Ze do této kategorie lze
zatadit 1 vypovédni diivody, které nebyly pievzaty z pfedchozi pravni Upravy, avSak povahové
a aktualnosti odpovidaji zdsadam a principim, na kterych je zalozena platnd pravni uprava.

Jedna se o nasledujici skutkové podstaty:

o N4jemce bez vaznych divodl byt neuziva nebo uziva jen obcas. Jak jiz bylo zminéno
v historickém exkurzu, tento vypovédni divod byl v pravni upravé obsazen az do 31. 12.
2013, avSak vzhledem ke spolecenskému a hospodaiskému vyvoji se ve vazbé na piijaty
zakon €. 107/2006 Sb. stal obsoletnim, nebot’ pominul divod jeho uzdkonéni, kterym byla
snaha o zamezeni zneuZivani regulovaného nijemného v situacich, kdy najemce mél k
dispozici vice bytil s timto typem nijemného'*®. Oblansky zakonik vyzdvihuje na predni
misto zdsadu autonomie vile, a proto by mohl tento diivod ptichazet v Givahu ziejmé pouze v
piipadé€, pokud by takovym neuZivanim vznikala pronajimatelovi Skody. V ptipadé soudniho
sporu vSak bude na pronajimateli prokazat, Ze Skoda na pronajatém byté mu vznikla v pfimé
souvislosti s neuzivanim bytu a byla nasledkem pouze obCasného pobytu najemce v byté.
Takova Skoda by mohla spocivat napf. ve zhorSovani stavu predmétu ndjmu kvili
zanedbavani péce (napf. plisné v dusledku nedostate¢ného vétrani) nebo v podstatném

ohroZeni stavu bytu v disledku jeho neudrzovani.

. Pronajaty byt stavebné souvisi s prostory uréenymi k podnikdni a najemce nebo

vlastnik téchto nebytovych prostori chce tento byt uzivat. Dle pfedchozi pravni Upravy byl

T SVESTKA, 2014, op. it., s. 1290, bod 29.
198 KRECEK, Stanislav. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007 podle novel obéanského zékoniku zikony &.
107/2006 Sb. a ¢. 115/2006 Sb. Praha: Linde, 2006. ISBN 80-7201-617-2. s. 89
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pronajimatel opravnén s piivolenim soudu vypovédét ndjem bytu, ktery stavebné souvisel s
prostory k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské ¢innosti, pokud néjemce nebo

vlastnik téchto nebytovych prostort chtél tento byt uzivat.

J PoruSeni povinnosti vyplyvajici z najmu osobou nédjemcovy domadacnosti nebo
podnajemnikem. Platnd pravni uprava vyslovné uvadi v souvislosti s hrubym porusenim
povinnosti plynoucich z najmu jako rusitele pouze najemce [§ 228 odst. 1 pism. a)], coz je
znatné restriktivni pojeti oproti predchozi pravni uUpravé, dle niz sankce vypovédi stihala
najemce i v ptripadé, kdy se zavadného jednéani dopustila rovnéz jakakoli osoba s nim bydlici.
Domnivam se proto, Ze pokud jakykoli ¢len ndjemcovy domécnosti hrubé porusi povinnosti
vyplyvajici z ndjmu, méla by ndjemce stihat stejnd sankce, jako by se uvedeného poruSeni
dopustil on sdm. V takovém ptipadé by pak byl dan vypovédni divod dle ustanoveni § 2288
odst. 1 pism. d). Pfedmétné poruseni povinnosti vS§ak musi dosahovat stejné zavaznosti a
intenzity, jakd je vyzadovana pro poruseni dle § 2288 odst. 1 pism. a), stejné tak okruh
skutkovych podstat bude obdobny. Tento vypovédni diivod bude stihat ndjemce 1 v piipade,
ze se zavadného chovani dopusti tfeti osoba, které byl predmétny byt pfenechan do podndjmu,
nebot’ je to pravé najemce, ktery je odpovédny za tadné plnéni povinnosti ze strany
podnijemce. Uvedené lze dovodit ze skuteCnosti, Ze uzavienim podndjemni smlouvy
nevznikd Zadny pravni vztah mezi pronajimatelem a touto osobou. Pronajimatel by tak mohl
vypoveédét ndjem bytu, pokud podnajemce porusil dobré mravy v domé, nebo pokud hrubé
poruil povinnosti plynouci z nijmu bytu'””. V souladu s dfiv&jsi judikaturou se tento
vypovédni diivod nebude vztahovat na kratkodobé a jednorazové navstévy najemce, piestoze
jejich jednani by bylo mozné kvalifikovat jako hrubé poruSeni dobrych mravii, nebot’ najemce
neodpovidd za jednani tfetich osob, jelikoZ mezi nimi nevzniki Zadny pravni vztah®®.
Dopusti-li se tedy tieti osoby, které navstivili pronajimatele, napt. Skod v dom¢, bude muset

pronajimatel uplatnit pravo na ndhradu skodu jen vici nim.

%9 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 1. 2005, sp. zn. 26 Cdo 354/2004, dle néhoz ,,0 poruseni
povinnosti ndjemcem ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ve spojeni s ustanovenim § 719 odst. 1
véty prvni a druhé obé. zdk. jde i v pripadé, prenecha-li najemce byt (jeho cast) do podndjmu jinému, aniz
by za to ziskal od podnajemce uplatu.*

% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 6. 2012, sp. zn. 26 Cdo 3407/2011, dle néhoz ,,Za diivody k
podani vypovédi pronajimatele viici najemci bytu podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zdk., ve znéni
do 30. 3. 2006, nelze zpravidla povazovat to, Ze ndjemce (ktery sam v byté bydli) bez souhlasu
pronajimatele prijme do bytu dalsi osobu za ucelem krdtkodobé navstévy nebo za ucelem souziti s ni ve
spolecné domdcnosti.*
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6.1.4. Vypovédni duvody souvisejici s potifebami pronajimatele

Nutnost feSeni bytovych potfeb pronajimatele a jeho blizkych ptibuznych reflektuje
platnd pravni Uprava v § 2288 odst. 2 pism. a) a b). Na rozdil od predeslé pravni upravy
dochazi k rozsiteni okruhu tietich osob, v jejichz prospéch miize byt najem vypoveézen. Na
druhou stranu vsak téchto vypovédnich divodi je mozné vyuzit pouze v ptipadé ndjemnich
smluv uzavienych na dobu neuréitou. Vycet zde uvedenych vypovédnich davoda
souvisejicich s potfebami pronajimatele je taxativni a svéd¢i pouze pronajimatelovi coby
fyzické 0sob&””!. Podstata obou skutkovych podstat vyzdvihuje postaveni pronajimatele coby

subjektu nadaného panstvim nad véci, jehoz subjektivni povahu vyjadfuje ustanoveni § 1012.

S ohledem na ustanoveni § 2289 musi v téchto pripadech byt ve vypovédi uveden
nejen vypoveédni divod, ale i konkrétni osoba, v jejimz zdjmu bylo dané¢ho vypovédniho

202

divodu vyuzito™ . Pokud pak neni byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni ndjemcem vyuzit

k ucelu uvedenému jako vypovédni diivod, je pronajimatel povinen ndjemci byt znovu
pronajmout nebo mu nahradit Skodu. Tato lhiita nebézi po dobu potiebnou k upravé bytu,
pokud s nim bylo zapoc€ato do dvou tydnii po vyklizeni bytu, a je-li v ni fadné pokra¢ovano.
Zakon vyslovné hovofi o ,ucelu uvedenému jako vypovédni ditvod*, z néhoz lze dovodit
povinnost zamyslené nalozeni s bytem blize ve vypovédi konkretizovat a oznacit téz osobu,
ktera by méla byt uzivat™”.

Cilem predmétného ustanoveni je zabrdnit pronajimateli ve zneuZiti tohoto
vypovédniho diivodu a zaroven uvedenym pozadavkem na obsah vypovédi najmu je posilena
ochrana njemce. V ptipad¢ predvidané situace zneuZiti postaveni pronajimatele dle § 2289,

bude pro ucely posouzeni pravniho naroku ndjemce dikazni biemeno spocivat v prokdzani

tvrzeni, Ze pronajimatel nevyuzil byt dle ti¢elu specifikovaného ve vypovédi.

6.1.4.1. Uziti bytu pronajimatelem nebo jeho manZelem
Dle vypovédniho divodu definovaného v ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a) mize
pronajimatel vypovédet ndjem bytu sjednaného na dobu neurcitou v piipadé, Ze byt ma byt
uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodld opustit rodinnou domécnost, a byl
podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno. Na zéklad¢ tohoto
vypovédniho ditvodu je tedy pronajimatel opravnén ukoncit najemni vztah s odlivodnénim, ze

pfedmét najmu bude uzivat pfimo on sdm, nebo jeho manzel z diivodu planovaného opusténi

! Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 3. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1/96, nebo rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 19. 9. 2013, sp. zn. 26 Cdo 192/2013.

22 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/96.

*% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006.
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rodinné domécnosti’™. V souladu s § 3020 pak vie, co plati o manzelovi, plati i o

registrovaném partnerovi.

Z jazykového vykladu tohoto ustanoveni vyplyva, ze pokud bude byt uzivan ptimo
pronajimatelem, je tento vypovédni diivod naplnén bez dalSiho a neni tfeba nic prokazovat.
Jestlize vSak byt bude uzivan pronajimatelovym manzelem ¢i byvalym manzelem, musi byt
splnéna podminka opusténi spole¢né domécnosti, kterou je nezbytné prokédzat. Naplnéni této
podminky je tfeba dolozit tim, ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo ze manzelstvi

jiz bylo rozvedeno®®.

Platnd pravni uprava tedy v tomto ustanoveni stavi zajmy pronajimatele nad zajmy
najemce. Pozitivum spatiuji zejména ve snadnéj$im feseni situace rodin s détmi po rozvodu
manzelstvi, kdy tyto maji vétsi Sanci zlstat nablizku obéma rodi¢im. Zaroven vSak zakon, na
rozdil od pfedchozi pravni Gpravy, nevyjadiuje, za jakym celem pronajimatel ptedmét najmu
potfebuje. S ohledem na ustanoveni § 2236 pak v souvislosti s touto absenci neexplicitniho
vyjadreni ucelu je mozné dovodit, Ze napt. ateliér pronajimany za ucelem bydleni mize v
budoucnu pronajimatel chtit vyuzit k podnikatelské¢ ¢innosti svého budouciho byvalého

manzela.

6.1.4.2. Potieba bytu pro pribuzného pronajimatele
Dle vypovédniho divodu definovaného v ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. b) mlze
pronajimatel vypovédét najem bytu sjednaného na dobu neurcitou v ptipadé, Ze potiebuje byt
pro svého ptibuzného nebo piibuzného svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v
druhém stupni. Zakon tedy zakldda jako vypovédni divod bytu pro osoby, jez jsou k
pronajimateli v zdkonem vymezeném vztahu a byt potfebuji. V souladu s § 3020 pak vSe, co

plati o pfibuznych manzela, plati i o pfibuznych registrovaného partnera.

Ptibuzenstvi a Svagrovstvi je upraveno v ustanoveni § 771 az 774, piiCemzZ
piibuzenstvi je definovano jako vztah osob zaloZeny na pokrevnim poutu, nebo vznikly
osvojenim, a Svagrovstvi je vztah vnikly manzelstvim mezi jednim manzelem a pfibuznymi
druhého manzela. Osoby piibuzné v pfimé linii pochdzi jedna od druhé, kdeZto osoby
pfibuzné v linii vedlej§i nepochazi jedna od druhé ale maji spolecného pfedka. Stupen
piibuzenstvi se pak urcuje podle poctu zrozeni - v linii piimé jedna od druhé a v linii vedlejsi

od nejblizsiho spole¢ného predka.

2% Zde je patrny vyznamny posun od predeslé upravy, dle jejihoz § 711a odst. 1 pism. a) bylo nezbytné prokazat,
Ze pronajimatel nebo jeho manzel pocit'uji bytovou potiebu.
%% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 1. 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016.
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V souvislosti s definici okruhu subjekti opravnénych k uzivani bytu z titulu
pronajimatelova postaveni je nezbytné upozornit na skutecnost, Ze tento vypoveédni divod
dopada na v zakon¢ definované okruhy pronajimatelovych ptibuznych pouze v ptipadé, ze byt
potiebuji, neboli pocituji bytovou pottebu. Problematika bytové potfeby je obsdhle fesena v

judikatufe soudd v souvislosti s ptedchozi pravni Gpravou®”

a domnivam se, ze je
aplikovatelna i na souc¢asnou pravni upravu. Bytova potieba je dana, nevlastni-li osoba byt ¢i
bydli v byté mensich rozmért, hiife vybaveném, nebo nachédzejicim se v misté vzdalenéjsim
od mista vykonu prace®”’. V konkrétnim p¥ipads se bude napf. jednat o situace, kdy p¥ibuzny
nedisponuje takovym pravnim titulem, ktery by mu umoznoval bydleni trvalé povahy (napf.

vlastnictvi, najem, vypijcka, sluzebnost bytu apod.). Bydleni na ubytovné¢, v podngjmu ¢i v

7 ’ v v v ’ ’ w2
najmu, ktery oviem brzy skonéi, nelze povazovat za bydleni ve vlastnim byt&**.

Pro naplnéni tohoto vypovédniho divodu neni dilezité, jestli pronajimatel disponuje
jinym pravné volnym bytem, do n¢hoz by se mohl piibuzny nasté¢hovat. Uvedené by vSak
mohlo mit pravni vyznam z hlediska posuzovani souladu vypovédi ndjmu bytu s dobrymi
mravy’"".

Vsechna hlediska je nezbytné hodnotit 1 s ohledem na skute¢nost, zda vykon
subjektivniho prava pronajimatele vypovédét ndjem neni v rozporu s dobrymi mravy*'’. V
rozporu s dobrymi mravy by se mohla jevit vypovéd adresovand ndjemcim starSim
devadesati let s vaznymi zdravotnimi problémy, v jejichz sildch neni pfemistit se, nebot
soudy zaujimaji jednotny nazor, dle n€hoZ je tfeba piihlédnout i ke staii ndjemcti, jejich
zdravotnimu stavu a potencionalnim disledkéim vypovézeni najmu®'’. Stejné tak oviem musi
byt zodpovézeno, zda je spravedlivé vii€i pronajimateli, jakoZto vlastniku bytu, odepteni

I v ro s o r v 212
ochrany prava na vypovézeni najmu z ditvodu bytové potteby” “.

2% Dle § 711a odst. 1 pism. a) zdkona &. 40/1964 Sb. mohl pronajimatel vypovédét najem s piivolenim soudu,
pokud potieboval byt pro sebe, manzela, vnuka, své déti, vnuky, zet¢ nebo snachu, prarodi¢e nebo
sourozence.

27 SVESTKA, 2009, op. cit., s. 2131.

% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 5. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2297/2004, dle néhoz ,, ...bytovd
potieba pronajimatele i bytovd potieba dalsich osob uvedenych v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a/ obc.
zak. je dana bez dalsiho vSude tam, kde tyto osoby nemaji viastni byt.”.

299 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3534/2008.

219 §rov. Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 4. 1994, sp. zn. 2 Cdo 45/94.

' KORECKA, Véra. Piehled judikatury ve vécech najmu bytu. 2., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2011. Judikatura. ISBN 978-80-7357-637-0. S. 412.

*12 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 1. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2495/2004, dle néhoz ,,Vypovédni
duvod opirajici se o potrebu bytu pro pronajimatele je dan nejen v pripadech, kdy pronajimatel nema
viastni byt, ale i tehdy, ma-li viastni byt, chce vsak realizovat sve vlastnické pravo a bydlet v byte,
nachdzejicim se v domé, jehoz je viastnikem.
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6.2. Vypovéd’ bez vypovédni doby

Pokud pronajimatel vypovi ndjem z divodi uvedenych v § 2291 odst. 1 ve spojeni s
odst. 2, dojde k zaniku zavazku bez uplynuti vypoveédni doby. Okamzité vypoveédét Ize ndjem
sjednany na dobu urcitou i neurcitou. Tento zptisob ukoncéeni zavazku vSak ptichazi v ivahu
pouze pfi takovém poruSeni povinnosti nadjemcem, které dosahuje té nejvyssi intenzity, tzn. v
tomto piipad¢ je vyZzadovana vyssi intenzita nez hrubé poruseni povinnosti dle § 2228 odst. 1
pism. a). Jedna se o zvlast’ zdvazné poruSeni povinnosti najemce, jez je vici mén¢ zavaznym
porusenim ve vztahu speciality - jestlize skutek najemce bude napliiovat znaky zvlast
zévazného poruseni povinnosti, nelze jej oznalit zaroven jako hrubé ¢i zavazné poruseni

povinnosti.

V piipadé okamzité vypoveédi ndjmu bytu dochédzi k zaniku ndjmu ihned, tzn. dnem,
kdy vypoveéd’ dosla najemci. Pronajimatel ma zaroven pravo pozadovat, aby mu najemce byt
odevzdal bez zbytedného odkladu, nejpozd&ji viak do jednoho mésice od skonéeni najmu’".
Pokud tak najemce neucini, ma pronajimatel pravo podat zalobu na vyklizeni nemovité véci a
najemce je povinen hradit ndhradu ve vysi ujednané¢ho ndjemného az do jeho faktického

odevzdani (§ 2295).

Dle doslovného znéni § 2291 odst. 1 se postihuje zdvadné chovani najemce. S
ohledem na povahu jednotlivych deliktnich jedndni zarazenych do této kategorie se vSak
takového jednani bude moci dopustit i ¢len ndjemcovy domdacnosti ¢i podndjemnik. Na
poruseni povinnosti v§ak musi byt upozornén najemce, nebot’ dle § 2255 odst. 1 je jeho

povinnosti zajistit fadné uzivani pfedméetu ndymu v souladu s ndjemni smlouvou.

Zakon ve svém § 2291 odst. 2 uvadi pouze piikladmy vycet zavadnych chovani
najemce, ktera lze povaZovat za jednani porusujici povinnost zvlast zavaznym zpisobem,
nebot’ jejich vycet je uveden ptislovcem ,,zejména“. Zdkon demonstrativné uvadi nezaplaceni
najemného a nékladd za sluzby za dobu alespon tii mésicli, poSkozovani bytu nebo domu
zdvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem, plsobeni jinak zavazné Skody nebo obtizi
pronajimateli nebo osobdm, které v domé bydli, nebo neopravnéné uzivani bytu jinym
zpiisobem nebo k jinému celu, nez bylo ujednano. Dalsi konkrétni deliktni jednani ndjemce
pak bude mozno zaradit do této kategorie, pokud bude dosahovat stejné ¢i vyssi intenzity nez

jednani vyslovné uvedena v zdkoné. Pfi posuzovani intenzity mize byt pouzito napf. hledisko

13 Srov. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 12. 2013, sp. zn. 32 Cdo 2484/2012, nebo nalez Ustavniho
soudu ze dne 15. 8. 2005, sp. zn. IV. US 314/05 k vykladu pojmu ,,bez zbytecného odkladu*.

97



zpusobeni Skody najemcem, motiv chovéani najjemce, dosavadni plnéni povinnosti ndjemcem

nebo délka ¢asového useku mezi deliktem najemce a udélenou vypovedi.

Na rozdil od jinych intenzit poruseni povinnosti je v téchto piipadech vyzadovano, aby
zavadné jednani ze strany najemce bylo opakujici se Ci trvajici. Uvedené vyplyva z
jazykového vykladu § 2291 odst. 2, jenz pouziva slovni obraty ,ndjemce porusuje®,
wposkozuje*, ,zpusobuje®, ,uziva*“, coz subsumuje nutnost opakovani zdvadného jednani, a z
vykladu § 2291 odst. 3, ktery podminuje vypovéd predchozi vyzvou najemci k odstranéni
zavadného chovani. Jednordzové zvlast zavazné poruSeni povinnosti by bylo mozné

postihnout dle § 2288 odst. 1 pism. a) vypovedi s tiimésicni vypoveédni dobou.

6.2.1. Pfedpoklady vypovézeni najmu bez vypovédni doby

Moznost vypovédet ndjem bytu bez vypovédni doby, tedy s okamzitymi ucinky, ma
jednoznaéné sank¢ni charakter postihujici zvlast zavazné porusovani povinnosti najemce. S
ohledem na dusledky, které toto pravni jednani vyvolava, stanovi zdkon v § 2291 odst. 3 dva

ptedpoklady, bez jejichz kumulativniho splnéni bude vypovéd’ povazovana za nicotnou®'*.

Ma-li tedy pronajimatel v imyslu vypoveédét najem bytu bez vypovédniho divodu,
musi jesté pred dorucenim vypovédi vyzvat najemce, aby v pfimefené dob¢ odstranil své
zavadné chovani nebo protipravni stav>". Z obsahu vyzvy musi byt zfejmé, Ze jde o vyzvu ve
smyslu § 2291 odst. 3, a dale by méla mit obsahovou 1 ¢asovou souvislost s naslednou

216 Ve vypovédi pak musi byt uvedeno, v éem pronajimatel spatiuje zvlast zavazné

vypovedi
poruseni ndjemcovy povinnosti. Pokud nebudou tyto podminky splnény, na vypovéd bude
nahliZeno jako na zdanlivé pravni jednani a nebude se k ni vice ptihlizet. N4jemce by proti
takovému pravnimu jednani musel brojit u soudu Zalobou na urceni existence prava najmu

bytu dle § 80 OSR.

Prvnim ptredpokladem pro platné vypovézeni ndjmu bytu bez vypovédni doby je
neuspeésna vyzva najemci k odstranéni zavadného chovani nebo protipravniho stavu, v niz
bude stanovena pifimétend doba k népravé vytykaného zdvadného stavu. Tato vyzva doru¢ena

najemci je hmotnépravnim predpokladem vypové€zeni najmu bytu. Subjektem povinnym k

214 Srov. shodng SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1303, bod 28 a PETROV, 2017, op. cit., s. 2306, bod 5.

% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, dle n&hoZ ,,Vyzva je
hmotnépravni podminkou k podani vypovédi podle § 2291 o. z., nemusi byt pisemna, musi vSak obsahovat
specifikaci (popis) zavadného chovani (protipravniho stavu) a k ndaprave musi pronajimatel ndjemci
stanovit primérenou dobu

216 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 6. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 941/2020, rozsudek Nejvyssiho soudu
CR ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.
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tomuto pravnimu jednani je pronajimatel, a proto nemuize splnéni této povinnosti nahradit

o e C , . . 21
napiiklad dorudeni spravniho rozhodnuti o prestupku spachaného najemcem?"”.

Forma vyzvy neni zdkonem nijak upiesnéna, nicméné z praktického hlediska s
ohledem na pfipadny soudni spor o urceni neplatnosti vypovédi a s tim souvisejici uneseni
dikazniho bfemene pronajimatelem povazuji za nejjistéjSi zpsob prokéazani existence vyzvu
realizovat pisemnou formou. Dle znéni § 2229 odst. 3 je nezbytnou nalezitosti vyzvy
stanoveni pfiméfené doby k odstranéni zédvadného chovani, popt. protipravniho stavu. Z
logiky véci vSak Ize dovodit, ze pfiméfenou lhiitu neni tfeba stanovit v piipadé, kdy
pronajimatel zada, aby se najemce zdrzel dalSiho protipravniho jednani, nebot’ neni mozné
pronajimatele nutit strpét takové jednani po dalsi dobu, a najemce je tedy povinen zavadné
chovani ukongit ihned*'®. Piestoze to zédkon vyslovné nevyzaduje, a na rozdil od piedchozi
pravni Gpravy’'’ se jedna pouze o vyzvu nikoli o vystrahu, je rovnéz vhodné ve vyzvé
najemce upozornit na pravni nasledky, které nastanou v ptipad€é neodstranéni protipravniho

stavu ¢i zavadného chovani nebo pokra¢ovani v ném.

Pronajimatel tedy mize dat najemci vypovéd bez vypovédni doby teprve poté, co ho
fadn¢ vyzval k odstranéni zdvadného chovani (protipravniho stavu) a marné uplynula ve

220 . S . o . “
. Pokud n4jemce vyzvé nevyhovi, pronajimatel nemusi ¢ekat na dalsi

vyzvé stanovend doba
protipravni jednédni ze strany najemce a ma pravo najem okamzité vypovédet. Ngjem bytu
vSak mtiZze byt ukon¢en pouze pro takové jednani najemce, které je alespont podobné povahy
jako to, na které byl pronajimatelem upozornén ve vyzvé®*'. Otazkou ziistava, jak postupovat
v piipadé, kdy nijemce vyzvé sice ve stanovené dobé vyhovi, ale poté se opét dopusti
vytykan¢ho zavadného jednani. Pti pouziti gramatického vykladu z textace zakona vyplyva,
ze pronajimatel je opravnén k ud€leni vypovedi pouze, pokud ndjemce nesplni pozadavky v
pifiméené dobé obsazené ve vyzveé. V disledku takového vykladu by pronajimatel musel

najemce opétovné vyzyvat k odstranéni konkrétniho zavadného jednani, jehoz by se dopustil

217 ZUKLINOVA, Michaela. Najemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu: § 663 - § 719 ob&anského

zakoniku: podrobny komentar k jednotlivym ustanovenim vcetné vybrané judikatury a komentafe k pravni

uprave této problematiky v novém obcanském zakoniku (zdkon ¢.89/2012 Sb.). Praha: Linde Praha, 2012. ISBN

978-80-7201-890-1. S. 259.

218 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1302, bod 26.

219°8 711 odst. 2 pism. a) zakona &. 40/1964 Sb.

20 HULMAK, Milan. Obéansky zdkonik VI: zdvazkové pravo: zvldstni cdst (§ 2055-3014) : komentdr. V Praze:
C.H. Beck, 2014. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-287-8, S. 473-474.

2! Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 9. 2018, sp. zn. 26 Cdo 5114/2017, dle n&hoz ,, Trebaze
vyslo v Fizeni najevo, ze predmétny byt neuzivaji jako podndjemci obe osoby jmenované ve Vypovédi,
neméni to nic na tom, Ze Zalobce premechal byt (jeho cast) do podndajmu bez pisemného souhlasu
pronajimatelky a je nerozhodné, ze pouze jedné ze dvou osob oznacenych ve Vypovédi; i kdyz dovolatelka
skutkoveé vymezila pouzity vypovédni duvod ,,Sifeji”, neni pochyb o tom, ze v ném bylo zahrnuto i toto
zalobcovo jednani.*
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po uplynuti stanovené doby. Takovy vyklad by vSak v praxi vyvolal nemalé potiZze a zaroven
jej lze oznaclit za nespravedlivy vici pronajimateli, jehoz zdjmem je chranit své vlastnictvi.
Jelikoz soucasna pravni uprava piimou odpovéd nenabizi, domnivam se Ze, v takovém
ptipad& by bylo vhodné uZit vyklad pouzivany v piedeslé pravni Gpravé®* a vyzvu chapat
jako upozornéni na moznost vypovézeni najemni smlouvy, dopusti-li se znovu vytknutého

o 2
jednani v budoucnu®®.

Druhou obligatorni nalezitosti vypovédi definovanou v ustanoveni § 2291 odst. 3 je
specifikace vypovédniho divodu, kdyz pronajimatel musi definovat, v ¢em spatiuje zvlast
zéavazné poruseni najemcovy povinnosti. Ve vypoveédi tak musi byt uvedena alespon jedna
skutkova podstata, jejichz demonstrativni vycet je uveden v § 2291 odst. 2, poptipadé jiné

deliktni jednani najemce dosahujici pozadované intenzity.

6.2.2. Vypovédni davody spocivajici ve zvlast’ zavaZzném poruseni povinnosti

Obcansky zakonik uvadi pouze demonstrativni vycet zavadnych jednani najemce,
kterd jsou oznaCovédna za jednani poruSujici povinnost zvlast zdvaznym zplsobem. Zikon
vyslovné uvadi nezaplaceni ndjemného a nakladl na sluzby za dobu alespon tii mésicii, dale
poskozovéani bytu a domu zavaznym nebo nenapravitelnym zplisobem, zpusobovani jinak
zavaznych Skod ¢i obtizi pronajimateli nebo osobam bydlicim v domé a neopravnéné uzivani
bytu jinym zplisobem nebo k jinému celu, neZ si smluvni strany ujednaly. Do této kategorie
budou zatfazena i dal$i deliktni jedndni ndjemce, pokud budou dosahovat stejné ¢i vySsi
intenzity nez jednani uvedend v tomto ustanoveni. Vysoky stupeni intenzity poruseni
povinnosti najemce predstavujici zvlast zavazné poruSeni povinnosti nidjemce muize byt
naplnén nejen v pfipad€ chovani ndjemce, které uz pii jediném poruSeni povinnosti 1ze
posoudit jako zvlast' zavazné (napi. velké posSkozeni domu), ale i chovani opakované,
dlouhodobé (napt. soustavné ruSeni nocniho klidu, opakované znepfistupnéni bytu,
dlouhodobé neplaceni najemného, takze dluh prevysuje trojndsobek najemného a nakladi na

sluzby)**.

Nize popsand jedndni ndjemce, ktera dle zakona dosahujici intenzity poruSeni

povinnosti ndjemce zvlast zavaznym zplsobem, tedy nepfedstavuji uzavieny vycet

2 Dle § 711 odst. 2 pism. a) zikona ¢. 40/1964 Sb. nebyl pro Géely vypovézeni najmu stanoven konkrétni
casovy ramec.

3 KORECKA, 2011, op. cit., s. 335-336.

% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.
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zéavadnych jednani najemce, na zakladé nichz je mozné vypovédét najem bytu s okamzitym

ucinkem.

6.2.2.1. Neplaceni ndjemného a naklada na sluzby
Zakladnim znakem nédjemniho zavazku je jeho uplatnost. V piipadé najmu bytu si
strany rovnéZz dohodnou, kterd plnéni spojend s uzivanim bytu a s nim souvisejici sluzby
zajisti pronajimatel. Neplaceni najemného a néklada na sluzby tak znamena zakladni poruseni
najemni smlouvy, nebot’ jeji podstatou je poskytnout ndjemci ubytovani za sjednanou

protihodnotu, jiZ je placeni ndjemného a uhrada s tim spojenych sluzeb™.

Vyse najemného je stanovena smlouvou a to pevnou c¢astkou, jinak je najemce
povinen platit ndjemné, jehoz vySe je v den uzavieni smlouvy v misté obvykld pro novy
najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek (§ 2246 odst. 2). Obdobné plati i
pro naklady na sluzby (§ 2247 odst. 2). Na zajiSténi najemného a nakladd na sluzby ma
pronajimatel ze zdkona zadrzovaci pravo na movité véci ma ndjemce v byté (§ 2234).
Néjemce ma pravo na nerusené uzivani véci po dobu ndjmu, a proto v ptipadech, kdy je toto
jeho pravo poruSeno, ma narok na slevu z ndjemného (§ 2208 odst. 1, § 2210 odst. 2, § 2212
odst. 3, § 2219 odst. 2).

Najem nelze vypovédét pro nezaplaceni ndjemného nebo nakladi na sluzby, pokud se
strany o dluzném ndjemném nedohodnou a nijemce ulozi dluzné najemné (piipadné jeho
spornou ¢ast) do notarské ischovy a pronajimatele o tom vyrozumi (§ 2253 odst. 1). Uvedené

plati obdobné 1 pro zalohy nebo naklady na sluzby (§ 2251 odst. 1).

Najemné se plati pfedem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi a je
splatné nejpozd¢ji patym dnem piislusného platebniho obdobi, pokud si strany neujednaly den
pozdéjsi (§ 2251 odst. 1). Zalohy nebo naklady na sluZzby plati ndjemce spolené s ndjemnym.

o 4

poruseni povinnosti. Diivodem k vypovédi najmu bytu bez vypovédni doby je nezaplaceni
najemného a nakladii na sluzby za dobu alesponi tii mésicii. Pfi vykladu tohoto ustanoveni se
muzeme setkat se dvéma nazory. Dle jednoho je dand podminka splnéna, pokud vyse dluzné
castky dosahla trojndsobku mésicniho najemného a nakladii za sluzby a rozhodujici je tedy

r v v roowr . M 7. r /4 /22 b r /4
vyie dluzné &astky nikoli doba, po kterou najemce své zavazky nehradi**. Dle jiného nazoru

3 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 12. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4848/2016.
26 Srov. shodné SELUCKA, 2015, op. cit., s. 162 a PETROV, 2017, op. cit., s. 2307, bod 12.
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vSak pojem nezaplaceni najemného za dobu alespon tfi mésicii znamend, Ze neni zcela nebo
z¢asti (tzn. v nizs$i nez dohodnuté Céstce) zaplaceno najemné za tfi mésice, kdyz tyto tfi
mésice nemusi jit po sob&”*’. Tento nazor se opird o komparaci znéni ob&anského zakoniku
G&inného do 30. 3. 2006 a znéni a&inného od 31. 3. 2006*** a tedy o judikaturu, ktera se tykala
znéni u¢inného do 30. 3. 2006**°. JelikoZ tento vypovédni divod predstavuje poruseni
povinnosti ndjemcem dosahujici t€ nejvyssi intenzity, domnivam se, Ze je tfeba pfedmétné
ustanovené vykladat restriktivné viici najemci, a proto se priklanim k nazoru, ze podminka je
splnéna, pokud vyse dluzné ¢astky dosahla trojnasobku mési¢niho najemného a nakladii za
sluzby. Pronajimatel je tedy opravnén piistoupit k okamzité vypovédi z tohoto ditvodu, pouze
pokud ndjemcovy nedoplatky za najemné a za naklady na sluzby ¢ini nejméné trojnasobek
stanovené¢ho mési¢niho plnéni. Ve druhém popsaném piipade je proto dle mého ndzoru na

misté zvolit vypoveéd s tiimésicni vypovédni dobou dle § 2288 odst. 1 pism. a).

V této souvislosti povazuji za vhodné upozornit, Ze kritériem pro naplnéni tohoto
vypovédniho divodu neni celkova vyse dluzné ¢astky, a proto i neplaceni symbolického
najemného po dobu alespon tfi mésici mize dosahovat intenzity zvlast' zdvazného poruseni

. -230
povinnosti™— .

2T SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1300, bod 7-11.

¥ Do 30. 3. 2006 bylo za hrubé poruseni najemcovych povinnosti oznadeno nezaplaceni najemného nebo
uhrady za plnéni spojené s uzivanim bytu za dobu delsi nez tii mésice, kdezto od 31. 3. 2006 jim bylo
oznaceno nezaplaceni plnéni ve vySi odpovidajici trojnasobku mésiéniho najemného a uhrady za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu.

% Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 10. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1909/2007, dle n&hoz ,,Neplaceni
najemného nebo uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za dobu delsi nez tii mésice je zdkonem
vyslovné oznacovano jako hrubé poruSovani povinnosti ndjemce, které zaklada divod vypoveédi
pronajimatelem; pritom neplacenim ndjemného ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d) obC. zak. je vedle situace,
kdy z titulu ndjemného neni placena zadna castka, rovnéz situace, kdy ndajemce neplati najemné v plné
vys$i.““ a ,,Placeni najemného a uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nalezi mezi zakladni povinnosti
najemce. Splnéni této povinnosti nelze pritom podmirniovat tim, zda pronajimatel plni svoji povinnost zajistit
najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu. Tato povinnost pronajimatele a povinnost
najemce platit najemné nemaji povahu vzajemnych zavazki, a jejich plnéni proto nelze vzdajemné vdzat.*,
shodné téz usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 2. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1361/2006 dle néhoz
wPodminka, Ze najemce nezaplatil najemné za dobu delsi tii mésicii, je splnéna tehdy, jestlize najemce v
Casovém useku delsim nez tri mésice uzival byt, aniz by za néj platil dohodnuté ndajemné; tato doba miize
byt naplnéna i souctem mésicii, které nejdou za sebou.*, anebo shodné téz rozsudek Nejvyssiho soudu CR
ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 26 Cdo 372/2008, dle n¢hoz ,,Neplacenim ndjemného se pritom ve smyslu ust. §
711 odst. 1 pism. d) ob¢. zdk. ve znéni ucinném do 30. 3. 20006 vedle situace, kdy z titulu najemného nebyla
placena zadna castka, rozuméla i situace, kdy najemce neplatil najemné v plné vysi.

»% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 11. 2018, sp. zn. 26 Cdo 1809/2018, dle n&hoz ,, ...vyse
mésicniho najemného neni v tomto sméru pravné vyznamnd. Jestlize by tomu tak bylo, pak by neplaceni
relativne nizkého najemného (v celkové zakonem predpokladané vysi) nebylo nikdy postiZitelné vypovedi z
najmu bytu a dovedeno do absurdnich disledkii byl by takovy ndjemce, jde-li o dalsi pokracovani
najemniho vztahu k bytu, nepostizitelny.*
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Ve vypovédi je pronajimatel povinen specifikovat, za jaké obdobi eviduje pohledavku
a v jaké konkrétni vysi a to v zajmu jednoznacné individualizace skutku, tj. nemoznosti jeho

zamény s jinym skutkem®"'.

V dob¢ dojiti vypoveédi najemci nemusi jiz dluh existovat, nebot’ postaci, pokud nastal
pred jejim dojitim®?. DileZita je tedy existenci vypovédniho divodu k okamziku dijiti
vypovédi z ndjmu bytu ndjemci a skutecnost, ze najemce dluzné ndjemné po dojiti vypoveédi

. 0 v ’ , . v s I4 W 4 g . 2
uhradil, miZe mit v§znam jen pii posouzeni, zda vypovéd neni v rozporu s dobrymi mravy>>.

6.2.2.2. Zavazné ¢i nenapravitelné poskozovani bytu nebo domu

Pronajimatel miize vypovédét ndjem bytu bez vypoveédni doby, pokud najemce
poskozuje byt nebo dim zédvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem. K takovému poskozeni
dochézi zejména v disledku najemcova vadného jednani, kdy porusuje povinnosti stanovené
mu zdkonem ¢i smlouvou. Mezi povinnosti stanovené zakonem patii povinnost uzivat véc
jako tadny hospodar k ujednanému ucelu (§ 2255), udrzovat obvykly poradek dle mistnich
poméru (§ 2256), udrzovat byt a dim v takovém stavu, aby byl zpisobily k uzivani (§ 2257),
provadét upravy, prestavby, nebo jiné zmény bez souhlasu pronajimatele (§ 2263) nebo
odstranit poskozeni ¢i vady zptisobené okolnostmi, za které sam odpovida (§ 2267). V pripade
poruSovani povinnosti spocivajici v fadném uzivani pfedmétu nidjmu vSak nebude pro
vypovédni ucely dle tohoto ustanoveni postacujici bézné opotiebeni, stejné¢ nepijde o
poskozeni majici esteticky rdz, nybrz musi jit o poskozeni, které piimo zhorSuje kvalitu

bydleni***.

Zékladnim kritériem pro posouzeni intenzity poruseni povinnosti ndjemce v daném
ptipad¢ bude stanoveni, zda dané poruseni dosahuje alespon stejné zavaznosti jako neplaceni
najemného a nakladd na sluzby za dobu alesponi tii mésicii, dale v jaké vysi byla ndjemcem

zptsobena $koda a v neposledni fadé jaké byla motivace tohoto jednani*>.

Jako konkrétni deliktni jednani najemce, které je mozné subsumovat pod tento
vypovédni diivod, 1ze uvést znieni vybaveni bytu poskytnutého pronajimatelem, opakované

vytopeni spodnich bytl, plsobeni vétSich Skod ve spolecnych prostorach domu, zniceni

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

2 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 10. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009.

3 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 11. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1706/97, dle néhoz ,,.Soud posuzuje
existenci vypovédniho ditvodu k okamzZiku doruceni vypovédi z najmu bytu i v pripade, ze timto diivodem je
neplaceni najemného po dobu delsi nez 3 mésice.*.

¥ SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1301, bod 18.

> Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 4. 2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004.
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vytahu v domé, zpiisobeni pozaru, jehoz nasledkem bude téméi cely dim zniCen a nebude
mozné jej obyvat, ¢i provadéni stavebnich Gprav ndjemcem bez souhlasu pronajimatele, které
narusi statiku domu. Naopak méné zavazné prohiesky nedosahujici intenzity zvIast
zavazného poruSeni povinnosti, kterda je nezbytnym piredpokladem pro wuziti tohoto
vypovédniho diivodu, pak lze kvalifikovat jako hrubé poruseni povinnosti s tim spojenymi
disledky dle § 2288 odst. 1 pism. a). Za zédvazné poskozeni dosahujici intenzit pozadované
timto ustanovenim je mozné povazovat poSkozeni, jimz vznikla skoda ve vysi dosahujici

hranice trestni odpovédnosti, tj. nad 5 000,- K&*°.

Zakonna dikce piimo uziva pojem poskozeni nenapravitelnym zpisobem. V
extrémnim piipadé (napt. dojde-li v souvislosti s pozadrem/vybuchem zplisobenym najemcem
k fatdlnimu naruseni statiky celého domu a tim i k jeho neobyvatelnosti ¢i pfimo ke zniceni),
neni tato Uprava pifiméfend, nebot’ je jist¢ v zdjmu pronajimatele okamzit¢ a nicim
nepodminéné ukonceni najemniho vztahu s ndjemcem. V téchto extrémnich pfipadech se
proto jevi jako nadbyteéné vyzyvat najemce pred vypovézenim ndjemniho vztahu k
odstranéni zdvadného jednani. Lze proto predpokladat, ze vyklad ustanoveni tykajici se vyzev

bude ve vztahu k takovémuto extrémnimu poskozeni dotvaren rozhodovaci praxi soudi.

6.2.2.3. Pisobeni jinak zavaznych S$kod ¢i obtiZi
Pronajimatel mize vypovédét najem bytu bez vypovédni doby dale v piipadé, kdy
najemce zpisobuje jinak zavazné Skody nebo obtiZze pronajimateli nebo osobam, které¢ v domé
bydli. Na rozdil od piedchoziho vypovédniho diivodu dopadé tento na §irSi okruh chranénych
z4jm1, nebot’ nechrani pouze pfedmétnou pronajatou nemovitosti, nybrz i majetek ostatnich

osob bydlicich v domé¢ a dale souziti v domé.

Pod pojem jiné zavazné obtiZe mlizeme zafadit nejen obtéZovani pronajimatele ale i

’ s . . r Yy . r ~lr w2 .
ostatnich obyvatel domu imisemi, které naruuji klidné souziti v dom&®’. Bude se jednat
napt. o obtézovani hlukem, pachem, hmyzem, necistotami, neadekvatnim chovem zvitat nebo

o slovni &i fyzické utoky viigi pronajimateli ¢i ostatnim osobam bydlicim v dom&™®,

Z dikce ustanoveni § 2291 odst. 1 vyplyva, ze t€émto subjektim bude Skoda ndjemcem

zpusobena porusenim jeho povinnosti a zdroveni svou povahou musi toto poruseni povinnosti

2% SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1301, bod 19.

" Dle § 1013 se imisemi rozumi odpad, voda, kout, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy, a jiné podobné
ucinky.

¥ Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004.
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dosahovat nejvyssi intenzity. Pfi posouzeni zavaznosti muze byt kritériem vySe Skody,

vaznost nasledku zptsobeného jednanim najemce, ¢etnost takového jednéani apod.

6.2.2.4. Neopravnéné uzivani bytu
V neposledni fadé miize pronajimatel vypoveédét ndjem bytu bez vypoveédni doby,

pokud najemce uziva byt jinym zptisobem nebo k jinému tcelu, nez bylo ujednano.

Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje pienechat najemci byt k zajiSténi
bytovych potieb najemce a ¢lenti jeho domécnosti (§ 2235 odst. 1) a ndjemce ma povinnost
uzivat byt fadné a v souladu s nidjemni smlouvou (§ 2255 odst. 1). Najemce muize v byté i
pracovat nebo podnikat, av§ak musi v ném soucasné bydlet (§ 2255 odst. 2). Uzivanim bytu
pouze k jinému ucelu nez k bydleni je proto povazovéano za uzivani bytu k jinému tcelu, nez
bylo ujednano. Bez dalsiho tak nebude mozné podradit pod tento vypovédni ditvod situace,
kdy najemce bude vykonavat napt. o tzv. svobodna ¢i tvarci povolani (napft. autofi, vynalezci
apod.), naopak moznost provozovat v predmétu najmu advokatni kancelaf, ufad notare nebo
exekutora je vylouena®’. V této souvislosti je tieba upozornit na skute¢nost, ze dle § 2255
odst. 2 mize najemce v byté i pracovat nebo podnikat pouze za ptedpokladu, Ze to nezpiisobi
zvySené zatizeni pro byt nebo dim (spocivaji napt. ve zvyseném hluku, prachu, mnozstvi
osob nebo zépachu). Uzivani bytu jinym zptisobem, nez bylo ujednano, pak muize byt napf.

uzivéni sluzebniho bytu v rozporu s dovolenymi omezenimi podle § 2297*%.

V souladu s § 2235 odst. 1 vSak tento vypovédni diivod nebude dopadat na situace,
kdy n4jemce uziva byt v rozporu s omezenimi stanovenymi v najemni smlouvé, ktera byla
ujednana nad rdmec zakona v neprospéch najemce. Porusi-li tedy ndjemce smluvné zakotveny
zakaz chovu jakéhokoli zvifete v byté ¢i zakaz dani bytu do podndjmu, pfestoZze v byté sam
trvale bydli, nebude moZzno dat z uvedenych divodii najemci vypoveéd’, nebot’ k takovym

ujednanim se ve smyslu uvedeného ustanoveni neptihlizi.

9 ELIAS, 2012, op. cit., s. 858.
0 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 1302, bod 22.
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6.3. Vypovédni divody dle najemni smlouvy
Obcansky zékonik nestanovi, ze by pronajimatel mohl ndjem bytu vypoveédét pouze ze

, , o 10241
zékonnych duvodu

. 'V souladu se zasadou definovanou v § 1 odst. 2 tedy Ize dovodit, ze
smluvni strany si mohou v ndjemni smlouvé sjednat i dalsi divody vypovédi pronajimatele,
ale i najemce (jak bylo zminéno v ¢asti 4). Vzdy je vSak nezbytné mit na zieteli, ze smlouvou
definované vypoveédni diivody nad rdmec zakona nesmi byt v neprospéch najemce, nebot’ s
ohledem na zasadu definovanou v § 2235 odst. 1 by se k takovym ujednanim nepiihlizelo.
Nad rdmec zékona tak Ize v ndjemni smlouvé ujednat pouze vypovédni divod ve prospéch
najemce. Domnivam se proto, Ze by se nepfihlizelo k ustanoveni ndjemni smlouvy, kterym by
bylo sjedndno, ze pronajimatel mlze dat ndjemci vypovéd bez uvedeni divodu nebo z
néjakého malicherného diivodu. Jaké smluvni vypovédni diivody pronajimatele 1ze oznacit

soucasné jako divody, které nejsou v neprospéch ndjemce, a tedy bude k nim moci byt

ptihlizeno, odpovi az soudni praxe.

Sjednaly-li si smluvni strany divody vypovédi nad ramec zédkona v ndjemni smlouvé
na dobu urcitou, musi si v ni ujednat rovnéz délku vypovédni doby (§ 2229). Takto smluvné
stanovend délka vypovédni doby vSak nesmi byt v neprospéch ndjemce. Domnivam se, Ze
jako souladnou s § 2235 Ize, ve vazbé na Vykladové stanovisko ¢. 21 Expertni skupiny
Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. bfezna
2014, dle n¢hoz se analogicky v pfipad¢ ndjemcovy vypoveédi smlouvy na dobu urcitou,
uplatni tfimési¢ni vypovédni doba stanovend v § 2231 odst. 1 pro najem nemovité veci
sjednany na dobu neuréitou**?, oznagit vypovédni dobu v minimalni délce tfi mésice. Byla-li
najemni smlouva uzaviena na dobu neurcitou, ¢ini vypovédni doba rovnéz tfi mésice (opét pii

subsidiarnim pouziti § 2231), nesjednaly-li si ji strany delsi.

! Na rozdil od piechozi pravni upravy, ktera ve svém § 711 odst. 1 stanovila, Ze ,,Pronajimatel miize ndjem
vypovédet pouze z divodii uvedenych v zdakoné.*

2 Vykladové stanovisko ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 3. biezna 2014, op. cit,, s. 2.
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7. Prava a povinnosti stran nijemniho vztahu po vypovédi najmu bytu
7.1. Namitky proti vypovédi pronajimatele

Najemce ma pravo vznést proti dané vypoveédi namitky, pfi¢emz o tomto pravu jej
musi pronajimatel poucit, jinak je vypovéd neplatna (§ 2286). Bohuzel obecna ani specialni
ustanoveni o najmu bytu blize, resp. nijak toto pravo nespecifikuji. Zakon tedy nestanovi, ze
by podani ndmitek bylo nezbytnou podminkou pro moznost doméhat se u soudu ptezkoumani
opravnénosti vypoveédi, stejné tak nestanovi lhatu pro jejich podani, ani postup, jak ma

pronajimatel na namitky reagovat.

V odborn¢ literatufe se mizeme setkat se dvéma odliSnymi pfistupy k tomuto
institutu, kdyz dle jednoho se jednd o obsoletni ustanoveni a dle druhého je jeho smyslem

ptedejiti pfipadnému soudnimu sporu.

Lze se tedy setkat s ndzorem, Ze se jednd o neii€¢inné ustanoveni, nebot’ ndjemci bytu
dle platné pravni Gpravy zaddné takové pravo nesvédci. Namitky proti vypovédi sice upravuje
ustanoveni § 2314, ale dané ustanoveni predstavuje specidlni upravu ndjmu prostoru
slouziciho k podnikani a bez vyslovného odkazu ve specidlni Gpravé o ndjmu bytu a domu
neni mozné toto ustanoveni pouzit i pro zcela jiné pravni vztahy, a to ani na zakladé
analogie®®. Pravni uprava neobsahuje odpovéd na otazky, zda se jedna o hmotndpravni
podminku pro pfipustnost Zaloby na neopravnénost vypovédi, komu a v jaké 1hité se namitky
podavaji nebo jaké u€inky maji podané namitky na beh lhity pro podani Zaloby. Neni proto
mozné povazovat vypovéd ndjmu bytu za neplatnou, pokud pronajimatel ndjemce nepouci o

skutetnosti, Ze mu sv&dé&i pravo na namitky proti vypovédi**.

Dle jiného nézoru lze pravé systematickym vykladem (srovnanim s § 2314) dovodit,
ze tyto namitky najemce podava pronajimateli a logicky je bude vznaset pred podanim Zaloby
k soudu. Usoudi-li pronajimatel, Ze namitky jsou relevantni, ma moZnost vzit vypovéd

zpét245 .

Domnivam se, ze vyznam namitek 1ze chapat tak, Ze davaji pronajimateli moznost ke
smirnému feseni sporu s nadjemcem a lze tedy pomoci nich pfedchazet ptipadnému soudnimu
sporu, obdobné jako v piipadé predzalobni vyzvy dle § 142a OSR. Jazykovym vykladem
znéni § 2286 odst. 2 dovozuji, Ze se jedna o dv€ samostatna prava a to pravo vznést namitky a

pravo podat navrh soudu. Pfestoze zédkon se nijak nevyjadiuje k povaze namitek (tedy zda se

* SELUCKA, 2015, op. cit., s. 137
** Srov. shodné SELUCKA, 2015, op. cit., s. 137 a Petrov, 2017, op. cit., s. 2302, bod 11.
* SVESTKA, op. cit., s. 1297, bod 11. a 13.
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jedna o jednostranny hmotnépravni ukon vii¢i pronajimateli, nebo zda maji byt sdéleny soudu
v ramci ndvrhu na prezkoumdni vypovédi), tak se domnivam, ze jejich vzneseni vuci
pronajimateli neni podminkou pro podani navrhu k soudu. Jelikoz navrh soudu musi byt
odiivodnén, Ize dovodit, ze vzneseni namitek by mélo byt ucinéno vii¢i pronajimateli, jeste

pied podanim Zaloby.

7.2. Soudni Fizeni o neopravnénosti vypovédi pronajimatele

Néjemce ma pravo podat soudu navrh, aby prezkoumal, zda je vypoved’ opravnéna’*.
N4jemce je povinen toto pravo uplatnit ve lhiité dvou mésicti ode dne, kdy mu vypovéd dosla
(§ 2290). Toto pravo najemci svédci jak v pripadé, kdy mu byla dana vypoveéd s vypovédni
dobou tak 1 v pfipadé¢ okamzité vypovédi. O uvedeném pravu musi pronajimatel nijemce
poucit ve vypovédi, pficemz absence tohoto pouceni mé za nésledek jeji absolutni neplatnost
pro rozpor s vefejnym potadkem (viz kapitola 3.2 Vypovéd).

Zakonem stanovend lhita dvou mésici je prekluzivni, po jejim uplynuti tedy jiz nelze

o , v 1 ‘- \ , 247
opravnénost vypovédi z ndjmu bytu piezkoumavat

. Zaroven ma lhita hmotnépravni
charakter, a proto v posledni den lhity musi byt najemctiv ndvrh poddn soudu, nestac¢i jeho
predani k prepravé provozovateli postovnich sluzeb®*®. Pokud najemce zmeska tuto lhitu,
opravnénost vypoveédi (tzn. existence vypoveédniho diivodu) se presumuje, a ndjemce miize

dal namitat jiZ jen jiné vady zptsobujici nicotnost nebo neplatnost vypovédi**.

Soudem mistn& piislusnym ve smyslu § 88 pism. b) OSR je soud, v jehoZ obvodu se
predmétny byt nachazi*’. Aktivng v&cn& legitimovan je najemce, byli-li najemci manzelé
jakoZto spole¢ni najemci bytu, pak zalobu mize podat i jen jeden z nich, ale ucastniky fizeni

musi byt oba dva®'. Pasivn& vécné legitimovan je pronajimatel, byl-li byt ve spoluvlastnictvi,

¢ Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 7. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 3301/2018, dle néhoZ ,,K poddni
zaloby na prezkum opravnénosti vypovédi podle § 2290 o. z. miize byt aktivné legitimovan jen ndjemce
bytu. Byla-li vypovéd’ dorucena osobé, ktera ndjemcem bytu neni, nemohla nijak zasahnout do jejich prav
(vypoved neni zpiisobila ukoncit ,, neexistujici vztah ).

7 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. 5. 2013, sp. zn. 26 Cdo 2423/2012.

8 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 778/2008, nebo usneseni Nejvyssiho
soudu CR ze dne 17. 12. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4821/2009.

9 SVESTKA, op. cit., s. 1296, bod 5. a 6.

%0 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1720/2008 ve shodn& s usnesenim
Krajského soudu v Ostraveé ze dne 23. 2.2007, sp. zn. 42 Co 52/2007, uvefejnéném pod €. 6 v sesité €. 1 z
roku 2008 ¢asopisu Soudni judikatura.

»1 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4831/2008, dle n&hoZ ,,Nelze
pokladat za spravny pravni ndzor, Ze Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu musi (v
Sedesatidenni [hiite od doruceni vypovedi) podat oba manzelé (spolecni najemci bytu) i v pripade, kdy byla
vypoveéd' z najmu bytu dana a dorucena jen jednomu z nich, a ze neni vylouceno, aby i v této situaci druhy
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pak musi byt Zalovani vSichni pronajimatelé, pokud jako spoluvlastnici domu dali najemci
S . 252
vypovéd z najmu bytu®.
Néjemcuv navrh, aby soud ptezkoumal, zda je vypovéd opravnénd, bude z procesniho
hlediska mit formu Zaloby na urceni neplatnosti vypovédi a to z divodu jeji neopravnénosti.
V tomto ptipad¢ Zalobce nemusi prokazovat naléhavy pravni zédjem na pozadovaném urcent,

jako je tomu u uréovaci Zaloby podle § 80 pism. ¢) OSR*

. 'V zalobé musi najemce uvést, v
c¢em spatiuje neopravnénost vypovedi (tj. neexistenci vypovédniho divodu) tim, ze vylici
rozhodné skutecnosti. V této souvislosti je tfeba upozornit, ze negativni tvrzeni se v civilnim
procesu neprokazuji a v fizeni tizi biemeno tvrzeni a diikazni zalovaného pronajimatele, ktery
musi prokazat, ze jsou dany okolnosti uvedené ve vypovédi, jenz zakladaji jim specifikovany
vypovédni ditvod®*. Domniva-li se najemce, Ze uplatnéni vypovédniho diivodu je v rozporu s
dobrymi mravy, pak uvedené musi rovnéz tvrdit a prokazat jiz v nalézacim fizeni, nebot’

. y w255
soulad s dobrymi mravy nelze pfezkoumat v dovolacim fizeni™".

Soud bude prezkoumavat nejen naplnéni skutkové podstaty vypovédniho divodu, ale i
skute¢nost, zda je vypoveéd nicotna (§ 2291 odst. 3), absolutné neplatna (§ 2286 odst. 2), nebo
zda se najemce opravnéné dovolal jeji relativni neplatnosti*>°. Soud pak rozhodne tak, Ze
zalob& vyhovi a prohlasi vypoveéd’ za neopravnénou ¢i neplatnou, anebo Zzalobu zamitne. Soud
viak nemiiZe pronajimatelem uplatnény vypovédni diivod ménit*’. Pronajimatel viak nemtize
v soudnim fizeni o zalob¢ na neplatnost vypoveédi ngjmu bytu zmenit (formou nové vypoveédi)
uplatnény vypoveédni diivod, nebot’ neni vzhledem ke svému procesnimu postaveni opravnén

disponovat s pfedmétem Fizeni*>®.

manzel vystupoval na strané zalovaného v pripade, ze Zalobu podad jen jeden z manzelii., nebo téz
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 8. 7. 2009, sp. zn. 26 Cdo 1704/2008.

2 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 8. 2012, sp. zn. 26 Cdo 4020/2011.

3 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 10. 2008, sp. zn. 26 Cdo 845/2008.

% Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 9. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4220/2009.

3 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 2. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1317/2007, dle néhoz .,/ pro Fizeni o
privoleni k vypovédi z najmu bytu plati, Ze ucastnici jsou povinni oznacit ditkazy k prokazani svych tvrzeni a
Ze soud rozhoduje, které z navrzenych ditkazii provede (§ 120 odst. 1 o.s.F.). Je sice pravda, Ze v tomto
Fizeni je soud povinen provést i jiné ditkazy potrebné ke zjisteni skutkového stavu, nez byly ucastniky
navrhovany (§ 120 odst. 2 o.s.F.), ani toto ustanoveni vSak nelze vykladat tak, Ze by soud byl povinen po
dukazech patrat a provadet ditkazy, jejichz potreba (ale téz objektivni moznost provedeni) se ze spisu (z
okolnosti vyslych najevo v pritbéhu Fizeni) ani nepoddva.”, shodné téz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze
dne 8. 7. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2468/2008, a dale uneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 11. 2008, sp. zn.
26 Cdo 1080/2007, dle n¢hoz ,,Otdzku, zda urcity vykon prava je podle zjisténych skutkovych okolnosti
vyznamnych pro posouzeni konkrétni véci v rozporu s dobrymi mravy, nelze povazovat za otazku zasadniho
pravniho vyznamu s obecnym dosahem pro soudni praxi.*

26 Srov. shodné SELUCKA, 2015, op. cit., s. 172 a Petrov, 2017, op. cit., s. 2306, bod 4.

»7 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4872/2017.

¥ Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 6. 2013, sp. zn. 26 Cdo 900/2013.
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Pokud soucasn¢ pronajimatel podal Zalobu na vyklizeni ndjemce z bytu, bude toto
w7 IR ¥ 259 . T ’ r v . ’ v o1: ;-
fizeni preruseno™  do doby pravomocného skonceni fizeni o opravnénosti vypoveédi ndjmu,

v e s wr ’ o ’ . 260 r wr ’ . ’
ptip. v z4jmu ekonomie fizeni budou ob¢ fizeni spojena™". V samostatném fizeni o vyklizeni

bytu viak nelze pfezkoumavat nicotnost &i neplatnost vypovedi*®'.

Po marném uplynuti dvoumésicni lhity na soudni piezkum opravnénosti vypoveédi
vSak najemce muze podat jeste¢ urCovaci zalobu na urceni existence prava najmu, ovSem v

takovém p¥ipadsé jiz bude muset prokézat naléhavy pravni zajem?®*.

7.3. Zneuziti vypovédi dané pronajimatelem dle § 2288 odst. 2
Obcansky zakonik zakotvuje v § 2289 pojistku, kterd ma zabranit pronajimateli

zneuziti vypovédniho diivodu definovaného v § 2288 odst. 2 a posilit tak ochranu najemce.

Pokud pronajimatel vypoveédél ndjem bytu na dobu neurcitou z divodu, Ze jej chce
uzivat sam nebo jeho manzel hodlajici opustit spole¢nou domacnost, anebo potieboval-li
pronajimatel pronajaty byt k zajisténi bytovych potieb svého piibuzného nebo ptibuzného
svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni, pak pronajimatel musi
dany byt zacit vyuzivat do jednoho mésice od jeho vyklizeni. Byt musi byt vyuzit k ucelu,
ktery byl uveden jako vypovédni diivod. Stanovena jednomeési¢ni lhiita nebézi po dobu, kdy je
byt upravovan, ovSem pouze za piedpokladu, Ze s upravami bylo zapoc€ato do dvou tydni po

vyklizeni bytu a je v nich fadné pokracovano.

Mize ovSem nastat situace, kdy po pronajimateli nebude moZné spravedlivé
pozadovat, aby byt vyuzil k ucelu uvedenému ve vypovedi. Bude se jednat o situace, kdy k
nevyuziti bytu k deklarovanému ucelu doslo, aniz by to pronajimatel nebo nijemce zavinil,
napf. v pfipad¢ smrti osoby, ktera se méla do bytu nastéhovat. V takovém ptipad¢ by pak

trvani na deklarovaném uéelu vyuziti bytu bylo v rozporu s dobrymi mravy*®.
PoruSeni povinnosti pronajimatele vyuzit byt k ucelu, pro ktery byla dana vypovéd’ dle
§ 2288 odst. 2, je stihdno sankci, nebot pronajimatel je povinen nédjemci byt znovu

pronajmout nebo mu nahradit Skodu. MoZnost vybéru svéd¢i ndjemci a je na jeho uvazeni,

29 Dle § 109 odst. 2 pism. ¢) OSR Pokud soud neuéini jind vhodna opatieni, miZe Fizeni prerusit, jestlize
probiha fizeni, v némz je feSena otazka, kterda miize mit vyznam pro rozhodnuti soudu, nebo jestlize soud
dal k takovému fizeni podnét.

* Dle § 112 odst. 1 OSR Soud miize v zajmu hospodarnosti fizeni spojit ke spole¢nému Fizeni véci, které byly u
ného zahdjeny a skutkovée spolu souvisi nebo se tykaji tychz ucastnika.

261 petrov, 2017, op. cit., s. 2306, bod 6.

2 SELUCKA, 2015, op. cit., s. 170 a 172.

26 KRECEK, 2014, op. cit., s. 121.
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zda bude zadat byt znovu pronajmout nebo bude pozadovat nahradu skody. Nova nédjemni
smlouva vSak musi byt uzaviena za podminek pfedchozi ndjemni smlouvy**. Bude-li
najemce pozadovat po pronajimateli ndhradu skody, kterd mu vznikla, miZze se jednat napt. o
naklady vynaloZzené na st¢hovani, ndklady na upravu nového bytu (napf. s ohledem na
zdravotni stav ndjemce ¢i pfislusnika jeho domacnosti), nebo rozdil mezi jiz uhrazenym
novym a pfedchozim ndjemnym, piipadn¢ i nédklady na obstarani nového nabytku, pokud z

vaznych diivodi nemohl najemce v novém byté pouzit nabytek, ktery uzival doposud®.

Zakon vyslovné stanovi povinnost vyuzit byt k ,.ucelu uvedenému jako vypovédni
duvod . Ve vypovédi by proto mél byt konkretizovan nejen tento diivod, ale mél by v ni byt
uvedena i osoba, ktera bude byt uzivat*®®. V piipadé zneuziti vypovédniho divodu dle § 2288
odst. 2 pronajimatelem pak bude pro posouzeni pravniho naroku ndjemce dikazni bfemeno

spocivat v prokdzani, ze pronajimatel byt nevyuzil k t¢elu definovanému ve vypovédi.

Domnivam se, Zze s ohledem zdkonodarcem zvoleny neurcity pojem ,.zapocato* v
souvislosti se stanovenou lhlitou pro Gpravu bytu, jakoz i pro nemoznost najemce kontrolovat
stav a cil provadénych oprav, bude praktické¢ vyuziti tohoto sankéniho ustanoveni ziejmeé

obtizné.

7.4. Odevzdani bytu pronajimateli

Obcansky zékonik stanovi, Ze najemce je povinen odevzdat byt pronajimateli v den,
kdy najem konci (§ 2292), resp. bez zbytecného odkladu, nejpozdéji do jednoho mésice od
skon¢eni najmu v pripad¢ vypoveédi najmu bez vypovédni doby (§ 2291 odst. 1). Zékon
vyslovné neuvadi lhitu, v niZ je najemce povinen byt vyklidit v ptipad¢€, Ze je to prave on,
kdo vypovédél najem bez vypovédni doby. Domnivam, se vSak, ze v takovém pfipadé je tfeba
postupovat analogicky dle § 2291 odst. 1, nebot’ je to pravé najemce, kdo se rozhodl ukondit
dany n4jemni vztah a je jeho odpoveédnost tak ucinit az v dob¢, kdy ma zajisténé jiné bydleni.

’ ~ ’ r ro 2
Na rozdil od ptedchozi pravni Gpravy®’

ta souCasna jiz nezakotvuje tzv. pravo
najemce na bydleni garantujici mu ochranu pokojného bydleni az do doby, kdy bude najisto
postaveno, Ze vypovéd ndjmu je opravnénd. Pronajimatel by tedy mohl Zadat vyklizeni bytu

thned uplynuti vypovédni doby bez ohledu na to, zda se ndjemce u soudu domaha urceni

2% Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 4. 1934 sp. zn. Rv 124/34 (Vazny 13465).

265 KRECEK, 2014, op. cit., s. 120.

2% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006.

*7 Dle § 711 odst. 4 zakona ¢. 40/1964 Sb. najemce nebyl povinen byt vyklidit, pokud podal ve lhité Sedesati
dni ode dne doruceni vypovédi zalobu na urceni neplatnosti vypovédi a fizeni nebylo ukonceno
pravomocnym rozhodnuti soudu.
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neplatnosti dané vypovédi. S ohledem na skutecnost, ze najem bytu slouzi k uspokojovani
bydleni, které piedstavuje zékladni lidskou potiebu®®®, se domnivam, Ze ndjemci sv&d&i pravo
na bydleni v byté, pokud se zalobou domdha prezkumu opravnénosti vypovédi najmu.
Najemci vSak lze doporucit, aby spolu s touto zalobou podal soudu i navrh na vydani
predbézného opatieni (§ 74 a nasl. OSR), kterym by mu bylo umoZnéno pronajaty byt uzivat
do doby, nez soud rozhodne o opravnénosti vypovédi najmu. Pronajimatel mé pak v takovém
ptipadé narok na ndhradu ve vysi ujednané¢ho najemného (§ 2295). Teleologickym vykladem
muzeme dojit k zaveru, ze v opacném piipadé by doslo k popieni smyslu ustanoveni § 2290,
které umoznuje najemci branit se proti vypovédi zalobou, nebot’ je iluzorni piedstava, ze soud
o vypovedi najmu rozhodne do skonceni vypovédni doby, kdyz zaloba mize byt podana do

dvou mésict ode dne, kdy najemci vypovéd’ dosla.

Pojem ,,odevzddni byt subsumuje nejen jeho vyklizeni*® ale i predani do faktické
dispozice pronajimatele, a to v€etné predani vSech klich tak, ze pronajimateli nic nebrani v
pristupu do bytu a jeho uzivani®’’. V zajmu ptedchazeni p¥ipadnych spord je vhodné o
odevzdani bytu potidit pisemny zapis podepsany obéma stranami. Pokud nijemce byt
odevzdal, ale zanechal v ném né&jaké své véci, vyzve jej pronajimatel k jejich prevzeti a pokud
si je ndjemce nepievezme, je pronajimatel opravnén véc prodat a utrzenou kupni cenu mu na
zéklad¢ jeho zadosti vydat (§ 2296 odst. 1). Uvedené neplati, pokud jde o véc zjevné

opusténou a pronajimatel si ji tak mtize privlastnit (§ 1045 odst. 1).

V piipadé, Ze ndjemce opusti byt takovym zpisobem, Ze lze najem bez jakychkoli
pochybnosti povazovat za skonceny, zaklddd zdkon vyvratitelnou domnénku, Ze byt je
odevzdany ihned (§ 2292 in fine). V daném ptipad¢ je vSak nezbytné odliSovat ,,opusténi od
»heuzivani®, kdyZz neuzivani spociva v tom, Ze nijemce se chce do bytu vratit, ale nyni byt
neuziva (napf. najemce ma v byté své véci, ale byt neuziva proto, Ze ziskal praci v jiném
miste), kdezto opusténi bytu znamend, Ze najemce byt zpravidla vyklidil a v uZivani bytu jiz

nehodl4 nikdy pokragovat (napf. v byt& nejsou movité véci najemce)”’".

%% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 9. 2013, sp. zn. 26 Cdo 192/2013, dle n&hoz ,,Privo na
bydleni patii k zakladnim lidskym pravim, nebot zajistuje realizaci jedné ze zakladnich lidskych potreb —
potrieby bydleni, jez je viastni toliko fyzické osobe, nikoli osobé pravnickeé.*

29 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 10. 2002, sp. zn. 28 Cdo 1790/2002, dle n&hoz
wPokracujicim uzivanim nebytovych prostor po skonceni sjednané doby ndjmu je rovnéz i jejich
nevyklizeni.*

1 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 6. 2003, sp. zn. 26 Cdo 916/2001, nebo téZ usneseni
Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 2037/2009, dle néhoz ,,V pojmu vyklizeni bytu je
obsazeno i jeho odevzdani. Nebyl-li tedy byt odevzdan pronajimateli, napr. predanim klicu, pak pronajaty
byt nebyl vyklizen.*

I SELUCKA, 2015, op. cit., s. 185.
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Pokud ngjemce ke dni skonceni najmu (v ptipad¢ okamzité vypovédi do jednoho
meésice od skonceni najmu) byt vyse uvedenym zplisobem neodevzda, ma pronajimatel pravo
na nahradu ve vysi ujednaného ndjemného za dobu, po kterou ndjemce byt neopravnéné

uzival, tedy az do dne, kdy byt pronajimateli fadn¢ odevzda (§ 2295).

Najemce je dale povinen odevzdat byt ve stavu, v jakém jej pievzal, nehledé na bézné
opotiebeni a vady, které je povinen odstranit pronajimatel (§ 2293). Z tohoto diivodu se jevi
jako vhodné, aby strany jiz pfi piredani bytu najemci potidili zapis obsahujici popis bytu a
jeho stavu, idealn¢ vcetné stavu mefidel a fotodokumentace. Pokud je byt opotiebovany nad
ramec obvyklosti, je najemce povinen takové znehodnoceni pronajimateli nahradit. Stejné tak
je povinen nahradit Skodu vzniklou pronajimateli tim, Ze byt neodevzda ve stavu, v jakém jej

prevzal.

Néjemce je dale povinen odstranit v byt¢ zmény, které provedl bez souhlasu
pronajimatele, ledaze pronajimatel jejich odstranéni nevyzaduje, pficemz nemd pravo na

.7

vyrovnani, i kdyz tim zvysil hodnotu bytu a to ani v ptfipad¢, ze pronajimatel jejich odstranéni
nezadd, avSak pronajimatel mize zadat ndhradu za snizeni hodnoty bytu souvisejici s
provedenymi zménami (§ 2293 odst. 3). Naopak pokud nijemce provedl v byté zmény se
souhlasem pronajimatele, je povinen je odstranit, pouze pokud si to strany ujednaly, a to na
svij naklad (§ 2293 odst. 2). Zminovany souhlas pronajimatele nemusi mit pisemnou formu,
nicméné v zdmu pravni jistoty smluvnich stran je vhodné jej vyjadfit pfimo v najemni
smlouvé, ale miZe byt dan i1 dodatecné. Pokud vSak provedenymi zménami doSlo ke
zhodnoceni bytu, je pronajimatel povinen se pii skon¢eni nidjmu s ndjemcem vyrovnat a to
podle miry zhodnoceni (§ 2220 odst. 1). Pronajimatel se mize domahat odstranéni zmén jen
vuc¢i tomu najemci, ktery je provedl, pfi¢emz toto pravo se nepromlcéuje, nebot’ jde o vykon

vlastnického prava pronajimatele®’”.

Upevnil-li ndjemce na zdech, podlaze nebo stropu néjaka zatizeni nebo predméty,
které nelze odstranit bez nepifiméfen¢ho snizeni hodnoty anebo bez poSkozeni bytu nebo
domu (napt. zabudovana vana nebo okna), pak tyto pfechdzeji upevnénim nebo vlozenim do
vlastnictvi vlastnika nemovitosti. Ndjemce ma pravo zadat, aby se s nim pronajimatel
vyrovnal, pouze pokud k jejich upevnéni doSlo se souhlasem pronajimatele, a to bez

zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji ke dni skonceni najmu (§ 2295).

%2 Srov. Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 28. 2. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2536/2005, rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 12. 5. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2743/2007, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 1.
2010, sp. zn. 26 Cdo 3802/2008.
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7.5. Rizeni o vyklizeni bytu

Pokud najemce nepiedd pronajimateli byt fadn€ a vcas ani nelze usuzovat, Ze ndjemce byt
opustil ve smyslu ustanoveni § 2292 a najemce, resp. byvaly ndjemce tak uziva byt bez
pravniho diivodu, pak platnd pravni uprava neumoznuje pronajimateli realizovat vyklizeni
bytu proti jeho vili. Jakykoli svévolny vykon prava pronajimatele, kterym by se snazil nasilné
byt vyklidit, 1ze povazovat za zneuziti prava, které nepoziva pradvni ochrany. Navic
svévolnym/nasilnym vyklizenim bytu mulze pronajimatel naplnit skutkovou podstatu

trestného &inu porusovéani domovni svobody dle § 178 trestniho zakoniku®”

. Najemce se v
takovém piipadé miize na pronajimateli domahat nahrady majetkové ujmy (spocivaji napt. v
nakladech na ndhradni ubytovéani, usSly zisk apod.), ale i ndhrady nemajetkové Ujmy
zpusobené traumatickym zaZitkem z neopravnéného zdsahu do soukromi (§ 2910 a § 2971 ve

vazb¢ na § 86).

Pronajimatel se mize domdhat vyklizeni bytu nijemce pouze soudni cestou a to
prostiednictvim Zaloby na vyklizeni nemovité véci (tzv. reivindikaéni Zaloba dle § 1040)>™*.

Uvedenou Zalobou se pronajimatel jakoZto zalobce domahd, aby byvalému ndjemci jakoZzto

7alovanému byla soudnim rozhodnutim uloZena povinnost predmétny byt vyklidit*”.

V ptipadé Gspéchu ve véci je byvalému ndjemci uloZena povinnost, aby byt vyklidil a u¢inil

276

tak ve lhaté patnacti dnil, nestanovi-li soud lhiitu delsi”"”. Pronajimatel smi do bytu vstoupit

teprve po uplynuti Ihiity dané najemci k dobrovolnému vyklizeni bytu (tzv. pariéni Ihita)*’”.
Pokud vS8ak byvaly nidjemce nesplni povinnost uloZenou mu v rozhodnuti soudu dobrovolné,
musi pronajimatel podat exekucni navrh a pokracovat v domahani se svych prav

prostiednictvim exekucniho fizeni.

* Dle § 178 TZ se porusovani domovni svobody dopusti ten, kdo neopravnéné vnikne do obydli jiného nebo
tam neopravnéné setrva.

2 Srov. SPACIL, Jifi, a kol. Obcansky zikonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentaf. Praha: C. H. Beck,
2013. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 224 a7 242.

*7 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 2. 1999, sp. zn. 6 Tz 170/1998, dle n&hoZ ,, ...je povinnosti
majitele bytu obratit se na soud s navrhem na vydani rozhodnuti o vyklizeni bytu poskozenym, pricemz az
po vydani rozhodnuti soudu na vyklizeni bytu poskozenym miize byt prikroceno predepsanym zpiisobem k
vwkonu takového pravomocného rozhodnuti. Jestlize obvinéni tento postup nedodrzeli a svévolné prikrocili
k vystehovani véci poskozeného z bytu a znemoznili mu dalsi jeho uzivani, dopustili se protipravniho
Jjednani a jejich postup nelze povazovat ani za dovolenou svépomoc podle § 6 obc.zdk., nebot’ svépomoci se
Ize branit bezprostiedné hrozicimu nebezpeci, coz v takovém pripadé neni splnéno.*

% Dle § 160 odst. 1 OSR plati, Ze ulozil-li soud v rozsudku povinnost, je tieba ji splnit do ti1 dnti od pravni moci
rozsudku nebo, jde-li o vyklizeni bytu, do patnacti dnti od pravni moci rozsudku; soud miize uréit lhiitu
delsi nebo stanovit, ze penézité plnéni se muze stat ve splatkach, jejichz vysi a podminky splatnosti urci.

217 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 6. 2013, sp. zn. 3 Tdo 557/2013, dle néhoz ,,O trestny cin
porusovani domovni svobody podle § 178 tr. zakoniku se jedna i v pripade, ze rozsudek o vyklizeni bytu
nabyl pravni moci, avsak pachatel vnikl do vyklizovaného obydli jeste v dobé béhu paricni [huty.
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Alternativou k vySe popsanému casoveé 1 financné narocnému doméhani se prav
pronajimatele je uzavieni dohody se svolenim k jeji vykonatelnosti dle § 71b odst. 1
notafského fadu?’®. Tento notaisky zapis musi obsahovat oznaGeni osoby povinné a
opravnéné, pravni divod, predmeét, dobu plnéni a prohlaseni povinné osoby o svoleni k
vykonatelnosti predmétného notarského zapisu (§ 71b odst. 2 notaiského fadu). Doba plnéni
musi byt piesné¢ a urcit¢ stanovena, dohoda tedy musi obsahovat konkrétni termin ¢i jasné
uréeni doby, jinak neni materialng vykonatelnd’”’. Dohodu se svolenim k pfimé
vykonatelnosti proto nebude mozné uzaviit v ptipad€, kdy pronajimatel uzaviel s ndjemcem
smlouvu o najmu bytu na dobu neurcitou, nebot’ tento hmotnépravni titul by nesplioval
obligatorni podminky dle § 71b odst. 2 notafského fadu. Tato dohoda sepsand formou
notarského zapisu predstavuje procesni dohodu nahrazujici rozsudek, je exekucnim titulem,
ale neni hmotnépravnim titulem - tim je najemni smlouva ¢i smlouva o vyklizeni bytu

apod.”’

. Dohoda se svolenim k jeji vykonatelnosti mlze byt uzaviena jiz pii uzavieni
najemni smlouvy, pfipadné najemni smlouva muze byt sepsana formou notaiského zapisu s
dolozkou se svolenim k vykonatelnosti stanovici ndjemci povinnost byt vyklidit po uplynuti
vypovédni doby, anebo muze byt uzaviena az nésledné, kdyZ jejim hmotnépravnim titulem
bude dohoda stran stanovici termin vyklizeni bytu po uplynuti sjednané¢ doby ndjmu (tj.

dohoda o vyklizeni bytu se svolenim k ptfimé vykonatelnosti).

Pokud tedy smluvni strany ndjemni smlouvy uzaviely dohodu se svolenim k jeji
vykonatelnosti, méa pronajimatel pravné silngj$i postaveni a pradvni néstroj ve formé
exekucniho titulu, ¢imz predejde piipadnému soudnimu sporu a s tim souvisejicim nakladim.
Pronajimatel tak miZze pfimo na zéklad¢ tohoto exekucniho titulu podat exekuéni navrh

r ’ r o7 vr 281
a doméhat se svych prav v exeku¢nim Fizeni™™'.

Pokud nijemce neodevzdd byt v zdkonem ¢i smlouvou stanovené lhaté, ma
pronajimatel pravo na ndhradu ve vysi ujednaného najemného za dobu, po kterou najemce byt

neopravnéné uzival, tedy az do dne, kdy byt pronajimateli fadn¢ odevzda (§ 2295).

2 Dle § 71b odst. 1 zak. & 358/1992 Sb. notar sepiie na zadost notaisky zapis o dohods, kterou se ucastnik
zavaze splnit pohledavku nebo jiny narok druhého ucastnika vyplyvajici ze zdvazkového pravniho vztahu,
v niz svoli, aby podle tohoto zapisu byl nafizen a proveden vykon rozhodnuti (vedena exekuce) a aby byl
takovy notatsky zapis exekucnim titulem, jestlize svou povinnost fadné a vcas nesplni.

7 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 7. 2004, sp. zn. 20 Cdo 928/2003.

0 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 2. 2015, sp. zn. 31 Cdo 2184/2013, dle n¢hoz ,,Dohodou
opravneéné a povinné osoby, obsazenou v notarském zapisu se svolenim k vykonatelnosti, zavazkové pravni
vztahy nevznikaji, neméni se a ani nezanikaji. Dohoda podle ustanoveni § 71a not. F. proto nema (sama o
sobé) hmotnépravni povahu.*

! Dle § 274 odst. 1 e) OSR se ustanoveni o vykonu rozhodnuti pouziji i na vykon notaiskych zapisi se
svolenim k vykonatelnosti sepsanych podle zvlastniho zakona.
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Zavér

Pod vlivem zmén spolecenskych a socialnich poméri, které nastaly po roce 1989, byl
po nékolikaletych diskuzich a ptipravach navrhu paragrafovaného znéni dne 3. 2. 2012
schvélen a dne 22. 3. 2012 vyhlaSen ve Sbirce zadkonii v ¢astce 33 pod cislem 89/2012 Sb.
novy obcansky zakonik, ktery nabyl Gc¢innosti dne 1. 1. 2014. Skoncilo tak obdobi G¢innosti
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ktery odrazel socialisticky koncept pravniho
systému, vnémz byl nijem chapan jako projev kapitalistického pojeti spolecnosti,
neuznavajiciho suverenitu vlastnického prava jednotlivce, a proto byl pretransformovan do
institutu nazvaného ,,0sobni uzivani bytu®, ktery, jak ostatné¢ nazev napovidd, umozioval
osobam uzivani bytl, které byly ve vlastnictvi statu. Novelizace obcanského zdkoniku
v oblasti vypoveédi najmu bytu po roce 1989 pak ptinesly pouze dil¢i zmény, kdyz odstranily
zejména nejzavaznéj$i nedostatky upravy najemniho bydleni souvisejici s destrukci
vlastnického prava realizovanou v pfedchozich desetiletich spocivajici mj. v obnoveni pojeti
institutu najmu, jak je obecné vnimam jinymi evropskymi pravnimi fady, a zmirnit predeslymi
pravnimi Upravami zakotvené¢ vychyleni prav najemce na ukor vlastnickych prav
pronajimatele.

N4jem bytu v novém obcanském zékoniku predstavuje spravedlivéjsi zavazek mezi
pronajimatelem a nédjemcem odrézejici autonomii vile, kterd je zdkladnim pilifem
soukromopravnich vztahli. Novy ob¢ansky zadkonik klade vétsi diiraz na zachovani platnosti
pravniho jednani a nabizi Sir§i moZnosti dispozitivnich tprav, takZe smluvni strany si mohou
sva prava a povinnosti v najemni smlouvée upravit dle svych pfedstav v zavislosti na konkrétni
situaci. V pravni upravé vypovédnich diivodi ndjmu bytu doslo k postupnému narovnani a
zrovnopravnéni vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem.

I pres vySe uvedené platna pravni uprava i nadéle klade diiraz na ochranu najemce.
Tato ochrana se vSak pfesunula z oblasti skonCeni ndjmu bytu do oblasti uzavirani najemnich
smluv. K vypovédi ndjmu bytu ze strany pronajimatele jiz neni tfeba obligatorniho souhlasu
soudu v zadném z demonstrativné uvedenych vypovédnich divodii a pronajimatel neni
povinen zajistovat najemci bytovou ndhradu. Na druhou stranu se vSak nepiihlizi k
ustanovenim smlouvy zkracujicim najemcova prava, pronajimatel rovnéZ nemd pravo
namitnout vic¢i ndjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek pisemné formy a smlouva je
povazovana za tadn€ uzavienou, jestlize najemce uziva byt v dobré vife po dobu tii let.
Obcansky zakonik tedy chrani najemce tim, Ze pfipousti existenci faktickych ndjemnich
vztahll a zarovenl znemoziuje pronajimatelim namitat neplatnost najemni smlouvy pouze pro

nedostatek formy.
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Dalsi ochranafsky prvek platné pravni Upravy predstavuje moznost zapisu vkladu
najemniho prava k bytu do katastru nemovitosti. Az del$i praxe ukaze, zda a v jaké mife bude této
moznosti vyuzivano. Platnd pravni Uprava dale rozSifuje okruh najemci, na néz benefity
chranéného najmu dopadaji, nebot’ je irelevantni, jestli je pronajaty prostor urcen k bydleni,
podstatna je ta skutecnost, ze byl pfenechan najemci za UCelem zajiSténi bytové potieby.
Nemén¢ dilezity prvek ochrany ndjemce v oblasti vypoveédi najmu bytu spatiuji téZ v tom, Ze
zakon stale stanovi ur¢ita omezeni pronajimatele pii vypoveédi najmu, nebot’ demonstrativné uvadi
divody, na zaklad¢ jejichz splnéni je pronajimatel opravnén najem vypovedet.

Naopak posileni prav pronajimatele coby vlastnika nemovitosti spatiuji v moznosti
okamzité¢ vypoveédi z najmu bytu v disledku zvlast zadvazného poruseni povinnosti najemce.
Domnivam se, Ze je zcela spravné, aby pronajimatel mél moznost okamzit€ ukon¢it smluvni vztah
s najemcem, ktery poruSuje své povinnosti zvlast zdvaznym zplsobem, nebot’ by nebylo
spravedlivé po pronajimateli pozadovat, aby ve své nemovitosti trpél osobu, ktera ji uziva
neopravnéné, neplati ndjemné a ndklady na sluzby nebo ji nenapravitelnym zptisobem poskozuje.
Rovnéz generalni klauzuli, ktera dopliiuje demonstrativné uvedené vypovédni divody a ktera
sdruzuje ostatni opravnéné vypovédni divody zakonem vyslovné neuvedené, povazuji za
ustanoveni posilujici postaveni pronajimatele. Jako krok spravnym smérem hodnotim téz
skute¢nost zminénou vyse, ze pronajimatel neni povinen zaji§tovat najemci bytovou nahradu,
nebot’ se domnivam, Ze bytova politika spada do plisobnosti vetejného prava a neméla by byt
suplovana soukromymi subjekty. V neposledni fad¢ je pozice pronajimatele posilena tim, Ze
najem bytu muize vypovédét, aniz by byl nucen absolvovat soudni fizeni o pfivoleni
k vypovédi najmu bytu. Pokud nijemce s danou vypovédi nesouhlasi, mize v souladu se
zasadou ,,vigilantibus iura scripta sunt“ v zakonem stanovené lhlité poZadovat prezkoumani
jeji opravnénosti u soudu. Uvedené nepochybné pfispéje nejen ke snizeni pretizenosti soudd,
ale 1 ndklad obou smluvnich stran, nebot’ domniva-li se najemce, Ze je v prdvu, ma moznost
se tohoto svého prava doméhat u soudu, avSak v opacném piipad€ tuto cestu nezvoli a obé
smluvni strany uSetfi ¢as 1 ndklady se soudnim fizenim spojené.

Na druhou stranu obcansky zadkonik obsahuje nékterd ustanoveni, jejichz vyklad dle
mého nazoru miZe v praxi pisobit obtize jak ndjemciim, tak i pronajimatelim. Jedné se napf.
o rozliSeni pfipadl, kdy dochazi k ,,zvIast’ zavaznému poruseni povinnosti ndjemce a kdy
dochazi pouze k ,,hrubému poruSeni povinnosti najemce, pii¢emz toto rozliSeni ma zcela
zésadni vyznam, protoze pouze zvlast zavazné porusSeni povinnosti ndjemcem opraviiuje
pronajimatele vypovédét ndjem bez vypoveédni doby. Nikoli ojedinélé proto mohou byt spory

o to, jaké vypoveédni diivody lze podradit pod jednotlivé skutkové podstaty a zda-li dané
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jednani napliiuje svou intenzitou znaky hrubého ¢i zvlast zavazného poruseni povinnosti.
Rovnéz vypovédni divod spocivajici v nezaplaceni ndjemného a nakladd na sluzby za dobu
alesponi tfi mésict nelze zcela jednoznacné vylozit, nebot” ani odborné literatura neni ve
shodé, jak zdkonem stanovené ,,nezaplaceni za dobu alespon ti'i mesicii* posuzovat, kdyz dle
jednoho je tato podminka splnéna, pokud vyse dluzné ¢astky dosahla trojnasobku mésicniho
najjemného a ndkladl na sluzby, kdezto dle druhého postaci, Ze neni zcela nebo zc¢asti
zaplaceno za tfi mésice, které¢ vSak nemusi nasledovat po sobé. Dal$im ustanovenim, které ma
potencial Cinit v praxi interpretacni potize, je ustanoveni umoziujici najemci vypoveédét
najem bytu sjednany na dobu urCitou okamzité, nebot ani judikatura nenabizi dostatecné
indicie pro urceni, o jakou zménu okolnosti musi jit, aby na jejim zakladé nebylo mozné
rozumné po ndjemci pozadovat pokracovani v najmu. Nejasnosti vyvolava rovnéz nove
zakotveny institut ndmitek proti vypovedi, nebot’ z pravni Upravy jednoznacné nevyplyva,
vici komu ngjemce tyto ndmitky vznasi a rovnéz neni zfejma povaha namitek, tedy zda jejich
vzneseni je podminkou pro podani navrhu k soudu ¢i nikoli. Uvedené nejasnosti v otdzce
prava vznést namitky nerozptylila ani odborna literatura, nebot’ v ni se setkavame se dvé
odlisnymi pfistupy, kdyz dle jednoho se jedna o obsoletni ustanoveni a dle druhého je jeho
smyslem ptedejiti pfipadnému soudnimu sporu. Domnivam se proto, ze zminéné oblasti by si
zaslouzili bliz§i pozornost zakonodarce v ramci piipadné novely nového obcanského
zékoniku za Ucelem specifikace zminovanych spornych ¢i piili§ obecnych ustanoveni, nebot’
1ze ptedpokladat, Ze uvedend ustanoveni budou hojné vyuzivana laickou vetejnosti a Casto bez
konzultace s odborniky. Zaroven vSak pfedpokladam, ze uvedené nejasnosti budou pribézné
dotvaieny rozhodovaci praxi soudi.

Dle mého nazoru lze platnou pravni Gpravu vypoveédnich divodi najmu bytu oznadit za
zdatilou, nebot’ zakotvuje podstatné vyvazenéjsi postaveni obou stran najemni smlouvy, nez tomu
bylo v ptedchozi pravni tpravé. Pfedesla pravni uprava 1 pres své dil¢i novelizace realizované
po roce 1989 stale chranila z4jmy najemcti na tkor pronajimateli takovym zpiisobem, ze se
jiz dostivala na hranici ustavnosti, coz ostatné vyplyva i z nalezu Ustavniho soudu &.
231/2000 Sb. Domnivadm se, Ze novym obcanskym zdkonikem stanovena omezeni nejsou
ptili§ limitujici a Uprava oblasti vypovédnich diivodi ndjmu bytu je pfiméfena sledovanému
cili, kterym je vyvazengj$i uprava prav nijemce a pronajimatele, pii respektovani jejich

vzajemnych potieb.
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Vypovédni ditvody z najmu bytu

Abstrakt

Tato prace se zaméiuje na analyzu Casti pravni Upravy ndjmu byt jako institutu
soukromého prava, a to konkrétn¢é na vypovédni divody znajmu bytu dle
zakona ¢. 89/2012 Sb.

Vice nez pétina obyvatel Ceské republiky uziva byt na zakladé najemni smlouvy, a
proto je tato oblast zajimava nejen z pohledu teoretického, ale téz z pohledu jejiho vyuziti v
praxi. Tato prace mé za cil predstavit komplexni problematiku vypovédnich diivodl najmu
bytu dislednym zkoumanim platné pravni Upravy a za pouziti jazykové, systematické i
logické metody vykladu zhodnotit jeji pouziti v praktickém zivoté. Pti vykladu jednotlivych
ustanoveni je uzita rovnéz odbornd pravni literatura a souvisejici judikatura, kterd vsak
s ohledem relativné kratkou dobu ucinnosti platné pravni upravy neni rozsdhla. Proto je
v téchto pripadech, pokud je to mozné, pouzita analogie piedchozi pravni upravy a judikatura
na ni navazujici.

Prace je rozdélena do sedmi cCasti. V prvni ¢asti je popsan historicky vyvoj upravy
najmu bytu s odkazem na spolecenské okolnosti, které ji ovliviiovaly. Nasleduje struény tvod
k najmu bytu, ktery je v ¢eském pravnim fadu koncipovan jako chranény. Dale je pozornost
vénovana najemni smlouvé, kterd predstavuje zdkonny diivod uzivani bytu, dale predmétu
njjemni smlouvy a rovné€Z subjektim ndjemni smlouvy, tj. pronajimateli a ndjemci.
Nasledujici tfi ¢asti jsou zaméfeny na analyzu konkrétnich vypovédnich diivodl z ndjmu bytu
z pohledu obou smluvnich stran — vypovéd dani najemcem a vypovéd dand pronajimatelem
bez uvedeni divodu a s uvedenim divodu. V sedmé Casti jsou shrnuta prava a povinnosti
stran po podané vypovédi z ndjmu bytu. V zavéru prace je zhodnocena platnd pravni Uprava
vypovédnich diivodl ndjmu bytu spolu s tvahami na mozné budouci pravni Gpravy, které by

mohly zlepSit vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem.
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najem bytu, zanik najmu bytu, vypoveéd ndjmu bytu, vypovédni divody
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The legal reasons for terminations of apartment lease

Abstract

The work is focused on the analysis of a fragment of residential lease law as the
institute of the civil law, specifically on the legislation of reasons for terminations of
apartment lease according to the Act. No. 89/2012 Coll.

More than fifth of the population of Czech Republic uses the apartment on the basis of
a lease agreement, and therefore this area is interesting not only from the theoretical point of
view, but also of the point of view of its use in practise. This work aims to present the
complex issues of reasons for terminations of apartment lease by a thorough examination of
current legislation and the use of linguistic, systematic and logical methods of interpretation
and to evaluate its use in practical life. In interpretation of individual provisions of the Act,
professional legal literature and related case law are also used, which, however, is not
extensive due to the relatively short period of validity of the valid legal regulation. Therefore,
in these cases, if it is possible, the analogy of previous legislation and related case law is used.

The work itself is divided into seven parts. The first part deals with a description of the
legal regulation development of the lease apartment throughout the history, the issue of the
termination of the lease is described with the reference to social circumstances which has
influenced it. Further there is given a brief introduction to the apartment lease as a general
institute which is conceived as a protected one in the Czech law system. Attention is paid to
the lease agreement as the legal reason for using an apartment, hereafter to the object of the
lease agreement, and also to the subjects of the lease agreement, i.e. with the landlord and the
tenant. Subsequently, next three parts are focused on analysis of particular notice reasons of
lease termination, which is elaborated in detail from the view of both contracting parties -
notice of termination given by tenant and notice of termination given by landlord without/with
giving a reason. In the seventh part there are summarized rights and obligations of the
contracting parties after giving the notice of lease termination. At the end of the work, there is
the valid legislation of reasons for terminations of apartment lease evaluated together with
consideration of possible future legal regulations that could improve the relationship between

landlord and the tenant.

Keywords:
apartment lease, apartment lease termination, notice of termination of apartment lease,
reasons for termination
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