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Uvod

N4jemni bydleni je tradi¢nim institutem soukromého prava, jehoz prostrednictvim dochazi
k uspokojovani bytové potieby. Kazdy cloveék ma potrebu nekde bydlet. Najem bytu predstavuje
jednu z moznosti, jak tuto zakladni socialni potfebu zajistit, pokud ¢lovek neni vlastnikem bytu
nebo domu. I v pfipad¢€, Ze mé vlastnik moznost uspokojovat svou bytovou potiebu ve vlastnim
byté¢ nebo dom¢, mize se samoziejmé z jakéhokoliv divod rozhodnout, Ze tak neucini, ale
pristoupi k odlisnému zptsobu jejiho zabezpeceni. S najemnim bydlenim se tedy s velkou
pravdépodobnosti béhem svého Zivota setka znaéna &ast populace Ceské republiky, at’ uz v pozici
najemce nebo pronajimatele.

Diivody, které vedou osoby k uzavieni ndjemni smlouvy, mohou byt rizné. Z pohledu
najemce pujde zejména o uspokojeni vlastni bytové potieby. Motivaci pronajimatele naopak
nejcasteji bude ekonomicky prospéch, ktery ziskd dobrovolnym omezenim svého vlastnického
prava ve prospéch najemce. V ramci najemniho vztahu tak mtze dochdzet ke stfetu najemcova
prava na bydleni a vlastnického prava pronajimatele.

Ke stfetu téchto prav bude nejcastéji dochazet pti skonceni ndjemniho vztahu, kdy praveé
v dusledku jejich kolize mize dojit k fadé sporii a nejasnosti mezi pronajimatel a najemcem. To
muze vést k omezeni realizace vlastnického prava na tkor ochrany ndjemniho vztahu a najemce
jako slabsi strany. I z téchto dlivodl se autor zaméfil praveé na problematiku zaniku ndjmu bytu a
jeho pravnich duasledkt. Dal§sim divodem, ktery vedl autora k volbé tohoto tématu je docasny
charakter najemniho vztahu, pfi¢emz pravé proto povazuje za podstatné¢ zabyvat se blize
skon¢enim najemniho vztahu. Autor toto téma zarovent vnima jako velmi prakticke, jelikoz se
uréitym zptisobem v pribéhu Zivota dotkne velké cCasti obyvatelstva, a aktudlni, vzhledem
k soucasné situaci na trhu s bydlenim.

Hlavnim cilem této prace je analyzovat pravni upravu nejbéznéjSich zptisobli zaniku najmu
bytu a pravni disledky spojené se zdnikem ndjmu bytu, které¢ ptimo dopadaji na njjemce nebo
pronajimatele, a to optikou prava hmotného i procesniho. Zamérem autora je zaroveinn snaha
upozornit na Casté problémy ¢i nespravny postup stran pfi skonceni ndjmu bytu, ktery mize byt
spojen s negativnimi pravnimi disledky pro zicastnéné. Autor bude v této praci také analyzovat
pravni postaveni stran a zplsoby ochrany pronajimatele, respektive jeho vlastnického prava, a
najemce, jakozto slabsi strany, po zaniku najemniho vztahu.

V prvni ¢asti této prace se bude autor v uvodni kapitole zabyvat obecnou Gpravou ndjmu a
jeho charakteristikou. Déle vymezi a popiSe zakladni zpisoby zaniku jakéhokoliv ndjmu, bez

ohledu na jeho prfedmét. V nasledujici kapitole budou popséana, néktera specifika pravni Gpravy



najmu bytu vyplyvajici ze zvlaStnich ustanoveni o ndjmu domu a bytu, kterd zarovenl autor
povazuje za podstatna z hlediska ukonéeni ndjemniho vztahu. Autor v prvnich dvou kapitolach
prace soucasn¢ vymezi zakladni pojmy spojené s ngjmem obecné, ale 1 typické pouze pro najem
bytu. Tteti kapitola se jiz vénuje pouze jednotlivym moznostem zaniku ndjmu s nejvétsim diirazem
na ukonceni najmu prosttednictvim vypovedi. Autor se dale vénuje uplynuti doby, dohodé o
skonCeni najmu, splynuti osoby pronajimatele a ndjemce, situaci, kdy dojde ke smrti najemce,
zaniku pfedmétu ndjmu a moznosti odstoupeni od smlouvy.

Druha ¢ast prace se jiz vénuje situaci po skonceni najmu bytu. Pfedmétem ctvrté kapitoly
jsou pravni dusledky spojené se zdnikem najmu bytu plynouci ze zvlastnich ustanoveni o najmu
bytu a domu. Autor se zaméfuje piedevsim na zplisob odevzdani bytu zpét pronajimateli a s tim
spojend prava a povinnosti stran. Pfedposledni kapitola prace se zaméfuje na ochranu vlastnického
prava pronajimatele v situaci, kdy ndjemce po skonceni ndjmu bytu dobrovoln€ byt neopusti a
radné jej neodevzda pronajimateli. V této Casti prace bude popsan zakonem predpokladany postup
pronajimatele, ktery by mél vést k nucenému vystéhovani neopravnéného uzivatele jeho bytu, a
také porovndny pronajimatelovy procesni moznosti. Zavére¢na kapitola je veénovana
trestnépravnim aspektim zaniku najmu bytu. Autor piedevSim upozoriiuje na piipadné
trestnépravni disledky, které bude pronajimatel nebo ndjemce povinen nést v piipade jejich
protipravniho jednéni v souvislosti se zanikem najemniho vztahu.

Autor této diplomové prace pfi jeji tvorbeé vychézel predevsim z platné a ucinné prévni
upravy, divodovych zprév, komentafové a odborné literatury. Zarovenn zohlednil i aktudlni
judikaturu soudi Ceské republiky, ktera velmi ¢asto a Gisp&$né mize poskytnout pomocnou ruku
pti vykladu pravnich pojmi a doktrinalnich problémd.

Tato diplomova prace je zpracovana k pravni stavu a€innému ke dni 8. 3. 2023.



1. Obecné k najmu

1.1. Najem

Vlastnikovi véci ptiznava OZ zakladni vlastnickd prava, mezi ktera patii predev$im pravo
véc uzivat, spocivajici v opravnéni vlastnika uzivat véc bez dalsiho pro vlastni potfebu, a pravo
véc pozivat, které opraviiuje vlastnika brat z ni plody a uzitky.! Pravé tato dvé opravnéni lze chapat
jako samotny smysl vlastnictvi ur¢ité véci.?

Ptenechani véci k uzivani osobé odlisné od vlastnika je OZ oznaCovano za najem. Obecna
pravni uprava najmu se nachazi v § 2201 - § 2331 OZ. Pravni Gprava ndjmu je v OZ rozd¢€lena na
obecnou a zvlastni ¢ast, kterd je dale délena na ustanoveni o najmu bytu a domu, ustanoveni o
najmu prostor slouzicitho podnikani, ustanoveni o podnikatelském prondjmu véci movitych,
ustanoveni o ndjmu dopravniho prostfedku a ustanoveni o ubytovani (ptechodném najmu).

Zakladni definice najemni vztahu obsazend v § 2201 OZ stanovuje, Ze se pronajimatel
zavazuje prenechat najemci véc k doCasnému uzivani a ndjemce se naopak zavazuje platit za to
pronajimateli ndjemné. Z této definice vyplyvaji charakteristické znaky najmu, které jej odlisuji
od ostatnich druhti zavazkii. Ndgjem je uplatnym prenechanim véci do uzivani jiné osoby, ¢imz
se odlisuje od vyprosy a vypujcky. Vlastnik véci poskytuje nijemci pouze pravo véc uzivat,
nikoliv i pozivat a brat z ni plody, v takovém piipadé by se totiz jednalo o pacht. Od koup¢ najem
odliSuje ucel tohoto zavazku a jeho pravni dusledky, jelikoz v pfipadé ndjmu nedochézi
k ptechodu vlastnického prava k véci. Stejné tak se ndjem odliSuje od tvéru nebo zapijcky, jelikoz
v téchto ptipadech dochazi k pfechodu vlastnického prava k zastupitelné véci. Prenechava-li se

opravnéni k vykonu prava dusevniho vlastnictvi, jedna se poté o licenci.?

1.2. Vznik najmu

N4jem zpravidla vznikd na zakladé ndjemni smlouvy, ktera je konsenzualnim kontraktem,
k jehoZ uzavieni dochazi az okamzikem uzavieni dohody mezi smluvnimi stranami. K uzavieni
ndjemni smlouvy je nezbytné, aby se smluvni strany dohodly na podstatnych nélezitostech takové
smlouvy, jimiZ jsou vymezeni pfedmétu ndjmu, uplata za uZivani a docasnost najmu.* Pokud
ovSem najemni smlouva neobsahuje ujednani o dob¢ najmu aplikuje se nevyvratitelna pravni

domnénka, Ze jde o najjem na dobu neurcitou (§ 2204 odst. 1 OZ). Redlné prenechani véci neni

'RABAN, Pfemysl a kol. Zdvazkové prdvo. Brno: Véaclav Klemm — Vydavatelstvi a nakladatelstvi 2019, s. 192. ISBN
978-80-87713-18-1.

2 DVORAK, Jan; SVESTKA, Jiti a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil treti: Vécnd prava. Praha: Wolters
Kluwer, 2015, s. 34. ISBN 978-80-7478-325-9.

3 RABAN, Piemysl a kol. (2019) op. cit. pozn. 1, s. 193.

4 JANOUSKOVA, Michaela. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zakonik.
Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2383. ISBN 978-80-7400-747-7.
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zakonem vyzadovano. Zakon neurcuje formu ndjemni smlouvy a ta tedy mize byt uzaviena i Gistné
nebo konkludentné. V nekterych piipadech je ovSem nutna pisemna forma najemni smlouvy,
z pohledu OZ ptedevsim v piipad¢ ndjmu bytu a domu.

Zéakladnimi smluvnimi stranami ndjemniho vztahu jsou pronajimatel a najemce. V urcitych
situacich mtize dojit k pluralité osob na nékteré ze stran, s ohledem na najem bytu pijde pfedevsim

o situace spoluvlastnictvi pfedmétu ndjmu nebo spolecného najemniho prava k bytu.

1.3. Pfedmét najmu

Obecné je predmeét ndjmu upraven v § 2202 OZ, ktery stanovuje, ze Ize pronajmout véc
nemovitou, véc movitou nezuzivatelnou, a dokonce i véc, kterd ma v budoucnu teprve vzniknout.
Obecny pozadavek jakéhokoliv pravniho jednani v § 553 OZ vyzaduje, aby byl predmét najmu
vymezen urCitym, a nikoliv zaménitelnym zptisobem. Pokud by pfedmét najmu nebyl takto
vymezen, nebylo by jasné, ceho se samotny najem tyka a ndjemce by nemohl s jistotou splnit svou
povinnost po skonceni najmu predmét najmu vratit pronajimateli. Nejvyssi soud dale dovodil, ze
toto vymezeni je piipustné i pouhym odkazem na listinu, kterd tvoii pfilohu ¢i souc¢ast najemni
smlouvy.’

Pronajatd muze byt jak celd nemovitost, tak jeji ¢ast nebo také uceleny soubor bytovych a
nebytovych prostor jako véc hromadn4.® Nemovité véci jsou zdkonem definovany jako, pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna prava k nim nalezejici (napf.
sluZzebnosti), a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon (napt. pravo stavby) (§ 498 odst. 1
0Z). Pojem movité véci je definovan negativné a jedna se o veSkeré véci, které nejsou nemovité

(§ 498 odst. 2 0Z).

1.4. Doba najmu

Zakladni definice ndjemniho vztahu pfedpoklada jeho docasnost, véc se tedy neposkytuje
najemci natrvalo. Nejednd se ovSem o obligatorni naleZitost ndjemni smlouvy. Pokud si strany
nesjednaji dobu trvani ndjmu nebo dobu jeho skonceni, aplikuje se nevyvratitelnd domnénka
zakotvend v § 2204 odst. 1 OZ, ktera stanovuje, ze v takovém piipadé ptijde o najem na dobu
neurcitou.

Dle nékterych autort je ndjem vzdy do¢asnym vztahem, a proto jej nelze sjednat na ,,vécné
asy“, i v takovém piipadé by se totiz jednalo pouze o nijem na dobu lidské Zivota.” Tento nazor

v

vychézi z judikatury Nejvyssiho soudu, ktery zaujmul stanovisko, ze pokud je najem sjednan na

5 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. Gervna 2013, sp. zn. 26 Cdo 2946/2012.

6 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. kvétna 2007, sp. zn. 28 Cdo 1080/2005.

7KRECEK, Stanislav. In: PRAZAK, Zbyn&k; FIALA, Josef; HANDLAR, Jiti a kol. Zdvazky z pravnich jedndni podle
obcanskeho zdakoniku. Komentar k § 1721-2893 OZ. Praha: Leges, 2017, s. 848. ISBN 978-80-7502-158-8.
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dobu 100 let, tedy na dobu, ktera vétSinou presahuje délku lidského zivota, bude se jednat o najem
na dobu neuréitou.® Autor této prace souhlasi s omezenim doby najmu na dobu lidského Zivota
pouze Castecné. Samotny zakon za urcitych okolnosti pocita s pfechodem najmu a trvanim
najemniho vztahu i po smrti najemce. Typicky se jedna o situaci prechodu najmu na clena
najemcovy domdacnosti. Najemni vztah pfekondvana pomyslnou hranici, kterou predstavuje smrt
najemce, a miize pokracovat nezdvisle na tom, zda ptivodni najemce stale zije ¢i nikoliv. Dale
poukazuje na skutecnost, ze stranami najemniho vztahu mohou byt jak fyzické, tak i pravnické
osoby. Omezeni maximalni doby trvani najmu na délku lidského Zivota by v ptipad¢ pravnickych
osob bylo zavadéjici a tézko aplikovatelné. Bylo by mozné toto pravidlo analogicky upravit a
uvazovat o dob¢ existence pravnické osoby. I v takové situaci by ovsem neslo o zcela jednoznacné
své pravni ndstupce, ktetfi vstupuji na jejich misto v jiz existujicich pravnich vztazich (napft.
z diivodu pfemény pravnické osoby dle § 174 a nasl. OZ). Lze tedy dospét k zavéru, ze pokud je
doba najmu sjedndna na dobu neurcitou, je tato doba omezena existenci smluvnich stran
s vyjimkou situaci, kdy najem ptechazi na jinou osobu, a to piimo ze zdkona, ndjemni smlouvy ¢i
jiného pravniho jednani.

Jednotlivda komentovana znéni OZ se také odliSuji v moznosti aplikace § 2000 OZ,
tykajiciho se zruSeni zavazku po uplynuti 10 let od jeho vzniku a zmény okolnosti, ze kterych
strany vychazely v dobé vzniku zavazku. Naptiklad S. Ktecek uvadi, Ze je mozné zohlednit zménu
okolnosti, za kterych byl najem uzavien.’” Naopak dle jinych nazort se § 2000 OZ pro najemni
vztahy neuplatni, jelikoZ se aplikuje § 2204 OZ, jako lex specialis.'® Autor spatiuje vhodné feseni
v kombinaci téchto nazort a to tak, ze se § 2000 OZ uplatni pouze v dil¢im rozsahu. Bezpochyby
mezi vySe zminénymi ustanovenimi existuje vztah speciality ve véci doby ndjmu a § 2000 OZ by
se tedy v takové situaci neaplikoval. V pfipadé¢ zmény okolnosti je ovSem situace odliSné a bylo
by nerozumné zcela vyloucit aplikaci § 2000 OZ na vSechny najemni vztahy. Cilem § 2000 OZ je
chrénit smluvni strany pfed neptedvidatelnymi udélostmi, naopak cilem § 2204 OZ neni tuto

ochranu smluvnich stran jakkoliv omezovat, jelikoz o zmén€ okolnosti viibec nehovofi.

1.4.1. Doba urcita
Konec ndjmu miiZze byt stanoven tak, Ze jiz pfi uzavieni ndjemni smlouvy je jisté, kdy
nastane (napf. za 10 let) nebo tak, Ze je predem jisté, Ze nastane, ale neni zcela jisté, kdy k tomu

dojde (napi. po ukonceni studia na vysoké Skole). Piipustna je také jejich kombinace (napft. po

8 R(gzsgdek Nejvyssiho soudu ze dne 28. bfezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.
? KRECEK, Stanislav. (2017) op. cit. pozn. 7, s. 849.
10 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2387.

5



ukonceni studia na vysoké Skole, nejpozdéji vSak za 10 let). V pfipad¢ aplikace takové
rozvazovaci podminky je oviem nezbytné splnit predpoklady uvedené v § 548 OZ,!'! a to
predevsim, ze nesmi jit o podminku nemoznou.

Uziva-li ndgjemce véc 1 po uplynuti ndjemni doby a pronajimatel ho do jednoho mésice
nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati, Ze najemni smlouva byla uzaviena znovu za podminek
ujednanych ptavodné (§ 2230 odst. 1 OZ). Dochazi tedy ke konkludentnimu obnoveni nijmu
(relocatio tacita), aniz by dosSlo k pferuseni ndjemniho vztahu. Jde o nevyvratitelnou pravni
domnénku uzavieni nové ndjemni smlouvy a nejedna se tedy o prodlouzeni pivodni najemni
smlouvy.'2 Takové konkludentni obnoveni najmu je p¥ipustné v p¥ipadé uplynuti doby najmu, tedy
za predpokladu, ze se jedna o najem na dobu urcitou. V radmci vykonu uzivaciho prava se pro
najemce nic neméni a mize véc nadale nepfetrzité uzivat. Pravni titul k uzivani véci je ovSem
odli$ny od pivodniho pravniho titulu. Cilem tohoto ustanoveni je zjednoduSeni pokracovani
v najemnich vztazich bez nutnosti fakticky uzavirat novou najemni smlouvu nebo puvodni
najemni smlouvu prodluzovat. Od ptivodnich podminek najemni smlouvy se pii konkludentnim
obnoveni ngjmu miize n€kdy odliSovat doba trvani nového najmu. Pokud ptivodni ndjemni doba
byla delsi nez jeden rok, uzavie se poté nova ndjemni smlouva na jeden rok, jestlize ovSem byla
puvodni ndjemni doba kratsi nez jeden rok, uzavie se poté nova najemni smlouva na stejnou dobu
jako smlouva ptivodni. Za ptedpokladu, ze kterakoliv ze stran da v pfiméfené dob¢ predem najevo,
ze najem skonci nebo jiz diive ndjem vypovédéla ke konkludentnimu obnoveni ndjmu nedochézi

(§ 2230 odst. 2 0Z).

1.4.2. Doba neurcitd

Najem uzavieny na dobu neurcitou znamend, Zze absentuje jakékoliv ¢asové omezeni a
nemiize tedy zaniknout uplynutim ¢asu. Urc¢ité omezeni lze spatfovat v dobé existence smluvnich
stran, jak je uvedeno v kapitole 1.4. Doba ndjmu této prace.

Specificka situace nastava, pokud si strany sjednaji ndjem na dobu urcitou delsi nez padesat
let, v takovém ptipad¢ se ma za to, Ze byl ndjem ujedndn na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich
padesati letech lze najem vypoveédét jen zujednanych vypovédnich divodi a v ujednané
vypovédni dobé (§ 2204 odst. 2 OZ). Jedna se o vyvratitelnou pravni domnénku, jejiz aplikaci lze
smluvnim ujednédnim vyloucit. Je-li domnénka vyvracena bude se jednat po celou dobu o ndjem
na dobu urcitou. Pti ur€eni, zda se jedna o najem na dobu urcitou nebo neurcitou, je vzdy podstatné

vychazet viile stran v dobé uzavieni nidjemni smlouvy.'?

' JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2386.
12 Tamtéz, s. 2411.
13 Tamtéz, s. 2386.



1.5. Povinnosti pronajimatele

Lze konstatovat, e pridvni rdmec stanovuje obecné minimum,'* které strany museji
dodrzovat, jestlize si neupravily prava a povinnosti odlisn€. Ustanoveni jsou dispozitivni a od
stanovenych povinnosti se l1ze zpravidla odchylit.

Pronajimatel ma tfi zakladni povinnosti, které vzdy plynou z platné uzaviené ndjemni
smlouvy: (i) pFenechat véc nijemci, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému tucelu, (ii)
udrzovat véc ve stavu zpusobilém, aby mohla slouzit takovému uzivani, pro které byla pronajata
a (ii1) zajistit nerusSené uzivani predmétu najmu po dobu ngjmu.

Prenechianim véci ztraci vlastnik pravo véc po dobu trvani ndjmu uzivat a toto pravo
prechazi na najemce. Okamzik a zptisob pfenechani si mohou strany sjednat v najemni smlouve.
Pokud tak ovSem netcinni plati, Ze pronajimatel ma povinnost véc odevzdat v ujednané dobé,
jinak v den nasledujici poté, co jej o to ndjemce pozada (§ 2206 odst. 1 OZ). Spolu s pfenechdnim
pfedmétu najmu pronajimatel preda ndjemci vse, co je tfeba k fadnému uzivani véci (§ 2206 odst.
2 OZ). V ptipad¢ najmu bytu se jedna napf. o klice.

UdrZovani véci zahrnuje jak faktické udrzovani véci (napt. aby nebyly diry v oknech), tak
1 udrzbu kterou ptedpokladaji dal§i pravni piedpisy (napi. pravni pfedpisy upravujici pozarni
bezpec¢nost). Béznou udrzbu véci ovSem provadi ndjemce, pokud se k ni pronajimatel vyslovné
nezavazal. Povinnosti pronajimatele je poté provadét ostatni udrzbu a nezbytné opravy, ledaze se
k tomu vyslovné zavazal najemce. Pokud si strany sami nedefinuji jednotlivé druhy udrzby,
vychézi se z natizeni vlady, které jednotlivé pojmy zdvazné vymezuje.'

Zajisténim neruseného uzivani se rozumi zabranéni jakéhokoliv zasahu do uzivacich prav
najemce, a to jak ze strany pronajimatele, tak ze strany tfetich osob (napi. aby uzivani nebylo
ruseno nepfiméfenym hlukem).'® Povinnost pronajimatele tak spo¢iva jak v konani — zabranéni
tretim osobam, tak v nekondni — samotny pronajimatel nesmi rusit ndjemce. Pronajimatel je
zaroven povinen poskytnout ndjemci ochranu, pokud jej o to pozadé a dochézi-1i k zasahu do jeho

uzivaciho prava (§ 2212 odst. 1 OZ).

1.6. Povinnosti najemce
Zakladni povinnosti ndjemce jsou vymezeny v § 2213 OZ a patii mezi n€ povinnost uzivat
véc jako Fadny hospodar k sjednanému nebo obvyklému tdcelu a platit najemné. DalSimi

dalezitymi povinnostmi najemce vyplyvajici z platné pravni upravy jsou predevSim povinnost

4 BAJURA, Jan. In: SVESTKA, Jifi; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. Obcansky zédkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1075. ISBN 978-80-7478-638-9.

15 Natizeni vlady ¢&. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi béZné udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.

16 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2387.
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udrzby a oprav (§ 2207 odst. 1 OZ), oznamovaci povinnost pii uplatnéni prav tretich osob a vad
(§ 2212 odst. 1 a § 2214 OZ), jakoz i povinnost umoznit pronajimateli prohlidku véci (§ 2219 OZ).

Pti vykladu pojmu Ffadného hospodare lze ¢asteCné vychazet z ustanoveni § 159 OZ,
ktery se ovSem tyka vykonu funkce ¢lena volené¢ho organu pravnické osoby, piesto se predpoklady
loajality, potfebnych znalosti a peclivosti daji analogicky aplikovat na najemce jakozto fadného
hospodaie.!” Dle judikatury povinnost fddné péée najemce k pronajaté véci zahrnuje obvyklé
obezfetné jednani zplisobilé zabranit vzniku $kody.'® Najemce tedy musi nejen véc uzivat tak, aby
na ni nevznikla skoda, ale také vzniku Skody pfedchazet a predmét ndjmu chranit. Najemce nema
povinnost fakticky véc uzivat, ledaze by neuzivanim mohla byt véc ohrozena nebo
znehodnocena.'® Jedna se o dispozitivni ustanoveni a strany si mohou pé¢i fadného hospodate
upravit odlisSn€ od znéni zékona.

Uéel najmu miize plynout piimo z ujednéni najemni smlouvy, pokud tomu tak viak nent,
je vymezeni ucelu najmu formulovano obecnéji s odkazem na obvyklost (napt. byt k bydleni). Je
zcela ziejmé, ze takové vymezeni mize v praxi predstavovat komplikace, a proto je nezbytné

obvyklost v konkrétnich ptipadech vzdy posuzovat ad hoc.

1.7. Zména vlastnika

Charakteristickym znakem, ktery spojuje najem s vécnymi pravy, je skutecnost, ze najem
nasleduje véc, ktera je jeho pfedmétem, obdobné jako je tomu v piipad¢ sluzebnosti. Dojde-li ke
zmén¢ vlastnika pfedmétu ndjmu, prechdzi prava a povinnosti z najmu na nového vlastnika. OZ
ovSem nabizi ¢aste¢nou ochranu novému vlastnikovi, kterého zavazuji jen ta ujednani ptvodni
smlouvy, kterd jsou v souladu s dispozitivnimi ustanovenimi zdkona. VE&d¢l-1i vSak novy vlastnik
o obsahu najemni smlouvy, pak jej tato smlouva zavazuje v plném rozsahu.?

Zadna ze stran nema pravo vypovédét najem pouze z diivodu zmény vlastnika. Strany si
vSak tuto moZnost mohou sjednat, pfi¢emz nasledné¢ ma pronajimatel (novy vlastnik) pravo
vypoveédét ndjem do tii mésicl poté, co se dozvédel nebo dozveédét musel, kdo je ndjemcem.
Podobné ma 1 ngjemce pravo dat vypoveéd do tii mésicii pote, co se dozvédél o zmeéné vlastnika.
V ptipadé najemce je tato lhiita ovSem stanovena pouze subjektivné (§ 2221 odst. 1 OZ).

Specificka situace nastava v ptipadé¢ zmény vlastnictvi bytu, kdy pronajimatel nema pravo

najem vypoveédét z divodu zmény vlastnictvi (§ 2224 OZ). Jednd se o kogentni ustanoveni

7 HULMAK, Milan. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasni c¢dst (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 269. ISBN 978-80-7400-287-8.

18 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. srpna 2008, sp. zn. 28 Cdo 1694/2006.

1 Ditvodové zprava k zdkonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Zvlastni ¢ast, k § 2213.

20 RABAN, Piemysl a kol. (2019) op. cit. pozn. 1, s. 197.



chranici ndjemce, od kterého se tedy nelze odchylit. Pravo najemce vypoveédét najem z diivodu

zmény vlastnictvi za podminek uvedenych v ptedchozim odstavci neni nijak dotceno.

1.8. Zanik najmu

Najemni vztah je ve své podstaté pouze docasny, z tohoto ditvodu v urcity okamzik dochazi
k jeho skoncenti, jak je blize upraveno v § 2225 OZ. Pti skonceni najmu zanika pravo najemce véc
uzivat spolu s povinnosti pronajimatele toto uzivani strpét.

Najemci naopak vznika povinnost odevzdat predmét najmu pronajimateli v miste, kde
jej prebral, a v takovém stavu, v jakém jej pfevzal, s pfihlédnutim k béznému opotiebeni pfi
fadném uZzivani, za jehoZ soudst je nutné povazovat také provadéni b&zné udrzby.>! Pro
zhodnoceni stavu véci se pfihlédne k zapisu obsahujici popis véci, byl-li takovy zapis pfi predani
najemci potizen. V piipad¢ nemovité véci se odevzdanim rozumi piedéni vyklizené nemovité véci,
ze které byly odstranény veskeré movité véci ndjemce i ostatnich spoluuzivateli tak, aby k ni mél
pronajimatel pfistup a moznost faktické dispozice s ni (napt. predani bezpecnostnich kéda nebo
kliga).?

Pti odevzdani véci by mél ndjemce od pronajaté véci oddélit a vzit si vSe, co do véci vlozil
nebo na ni vlastnim nakladem vnesl, ovSem pouze za piedpokladu, Zze se tim nezhorsi podstata
véci nebo se nepfiméefené neztizi jeji uzivani (§ 2225 odst. 2 OZ). Pravo odstranit a odnést vse, co
najemce do véci vlozil, je zdroven jeho povinnosti, pokud takto ndjemce soucasné zmeénil véc bez
souhlasu pronajimatele a ten na uvedeni do plivodniho stavu trva. Odevzda-li ndjemce véc
zhodnocenou a toto zhodnoceni provedl se souhlasem pronajimatele, pak méa najemce pfi
skonceni ndjmu pravo na vyrovnani podle miry zhodnoceni (§ 2220 OZ).

Néjem miize skoncit fadou raznych zptsobd. Obecné miizeme rozliSovat piipady, kdy
najem kon¢i bez dal$iho a pravni pomé&r zanika (napf. uplynutim doby nebo zanikem véci), a dale
ptipady, kdy prava a povinnosti z n4jmu prechazeji na jiny subjekt (napf. postoupenim najemni
smlouvy, pfechodem n4jmu v pfipadé ndjmu bytu nebo v pifipadé¢ zmény vlastnika predmétu
najmu).

V ramci vymezeni jednotlivych moznosti skon¢eni ndjmu se nelze omezit pouze na obecna
ustanoveni tykajici se najmu (§ 2225 - § 2334 OZ), ale je zapotiebi aplikovat také obecna
ustanoveni tykajici se zaniku zavazkt (§ 1908 - § 2009 OZ), a déle také ustanoveni o pravnim

jednani (§ 548 - § 550 OZ). Dalsi specifika skonceni ngjmu se samoziejme nachazi ve zvlastnich

2 Tamtéz, s. 198.

2 MLYNAR, Voijtéch. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2404. ISBN 978-80-7400-747-7.

2 TINTERA, Tomas; PETR, Pavel a kol. Zdklady zdvazkového prava. 2. dil. Praha: Leges, 2017, s. 75. ISBN 978-
80-7502-168-7.



ustanovenich o jednotlivych typech najmu (napf. vypovédni divody v pfipadé¢ ndjmu bytu) a
v dal$ich pravnich piedpisech (napf. odstoupeni provozovatele pohiebisté od smlouvy o najmu
hrobového mista které je upraveno v zakoné €. 256/2001 Sb., o pohiebnictvi a 0 zméné nékterych
zakont). K zaniku najmu mize dojit i rozhodnutim soudu (napt. dle § 6 zakona ¢. 184/2006 Sb.,
o vyvlastnéni). Nasledujici ¢ast této prace je zamétena na nejbéznéjsi zptisoby skonceni obecného
najmu.
1.8.1. Uplynuti doby

Jak bylo uvedeno jiz v piedchazejicich kapitolach, najem muize byt sjednan jak na dobu
urcitou, tak na dobu neurcitou. Jednim z nejbézné€jSich diivodli ukonceni ndjmu na dobu uréitou
je uplynuti sjednané doby najmu. Doba ndjmu miize byt navdzana na splnéni ¢asové dolozky nebo
rozvazovaci podminky.?* Piestoze dojde k uplynuti doby najmu, miize ndjem za uréitych okolnosti
dale pokracovat a nasledné mize dojit ke konkludentnimu obnoveni ngjmu. K takovému obnoveni
najmu dochdzi za splnéni podminek pfimo ze zdkona, ktery zaroven stanovuje moznosti, jak
pronajimatel miize takovému obnoveni ndjmu piedejit.”> Rozvazovaci podminky a konkludentni
obnoveni najmu jsou bliZze popséany v kapitole 1.4.1. Doba urcita.

Je zcela zfejmé, Ze neni mozné, aby uplynutim doby doslo k ukonéeni ndjmu na dobu

neurcitou.

1.8.2. Dohoda o skonceni najmu

Pro veskeré zavazkové vztahy je typickd zdsada autonomie viile a s ni souvisejici svoboda
smluvni stran. V souladu s témito zadsadami je subjektim obliga¢niho prava ponechano na jejich
vili, zda zdvazek mezi sebou zaloZi ¢i po vzajemné dohodé zméni nebo zrusi.?®

Obecnd Uprava zaniku zdvazku pomoci dohody opraviniuje strany ujednat si zanik zavazku,
aniz by byl zfizen zévazek novy (§ 1981 OZ). Je na vili a vzijemné dohod¢ stran, za jakych
podminek poté konkrétni zavazek zanikne. Pokud se tedy pronajimatel a ndjemce rozhodnou
uzaviit mezi sebou dohodu o skonceni ndjmu, zanikne najem v dobé& a za podminek v této dohod¢

sjednanych.

1.8.3. Splynuti osoby pronajimatele a nadjemce

N3gjem také zanikd, pokud se ndjemce stane zaroven vlastnikem pronajaté véci a dojde tak

ke splynuti prav a povinnosti v jedné osobé¢, jak je uvedeno v § 1993 odst. 1 OZ. K tomu dojde

2 MLYNAR, Voijtéch. (2019) op. cit. pozn. 22, s. 2404.

25 TINTERA, Tomas; PETR, Pavel a kol. (2017) op. cit. pozn. 23, s. 76.

26 HANDLAR, Jifi. In: PRAZAK, Zbynek; FIALA, Josef; HANDLAR, Jiti a kol. Zavazky z pravnich jednani podle
obcanského zdkoniku. Komentdr k § 1721-2893 OZ. Praha: Leges, 2017, s. 571. ISBN 978-80-7502-158-8.
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napf. v situaci, kdy ndjemce pfedmét najmu koupi, zdédi nebo jej ziskd darem. K zaniku
najemniho vztahu pak dochazi ptimo ze zakona bez nutnosti jakéhokoliv dal$iho pravniho jednéni.

K zéniku ndjmu dochazi i v ptipad¢, ze se najemce stane pouze podilovym spoluvlastnikem
veéci. V takovém piipadé se uz nemuze pojmové jednat o najem a piipadné ujednani mezi
spoluvlastniky by se podle svého obsahu?’ posoudilo jako dohoda o uzivani spole¢né véci

spoluvlastniky.?®

1.8.4. Zanikem véci

Zanikem véci béhem doby najmu také dochazi ke skonceni ndjemniho vztahu (§ 2226
odst. 1 OZ). Ke skonceni ndjmu tak dochézi ex lege. Pokud véc béhem doby ndjmu zanikne pouze
zCasti, ma najemce pravo na priméfenou slevu znajmu nebo mize najem vypoveédét bez
vypovédni doby (§ 2226 odst. 2 OZ). Zanik ¢asti pfedmétu ndjmu tedy nezpusobuje skoneni
najemniho vztahu pfimo ze zékona, pouze nabizi ndjemci moznost skoncit ndjemni vztah fakticky
okamzité bez vypovédni doby.

Najemce ma pravo vypoveédet ndjem bez vypoveédni doby také za predpokladu, Ze se véc
bez jeho pficinéni stane nepouzitelnou k ujednanému tcelu nebo, neni-li ujednan, k obvyklému

gelu (§ 2227 0Z).

1.8.5. Vypoveéd

Jednim z nejb&znéjsich zptisobti ukonceni nijemniho vztahu je vypovéd, kterd je
jednostrannym pravnim jednanim najemce nebo pronajimatele. Konkrétni moZznosti, jak 1ze najem
vypovedét, se zasadné odlisuji v piipade€ ndjmu na dobu uréitou a ndjmu na dobu neurcitou.

Najem sjednany na dobu urcditou mize kazda ze stran vypovédét jen v ptipadé, ze ve
smlouve byly ujednany vypovédni divody a vypovédni doba (§ 2229 OZ). Jedna se o dispozitivni
ustanoveni, a tudiz si strany mohou ve smlouvé sjednat moznost vypovedi bez uvedeni divodu
a/nebo bez vypovédni doby.?

N4jem sjednany na dobu neurcitou muize skoncit vypovédi kterékoliv ze stran. Zakon
pfimo stanovuje vypovédni dobu, ktera ¢ini jeden mésic u movitych véci a tfi mésice u véci
nemovitych (§ 2231 odst. 1 OZ). V pfipadé najmu na dobu neurcitou nemusi byt vypovéd’
oduvodnéna, pfi¢emz uvedené neplati ptjde-li o situaci, kdy ma strana pravo najem vypovédet bez

vypovéedni doby (§ 2231 odst. 2 OZ).

27 Vyklad dle § 555 OZ, pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu.
28 TINTERA, Toméas; PETR, Pavel a kol. (2017) op. cit. pozn. 23, s. 77.
2 MLYNAR, Vojtéch. (2019) op. cit. pozn. 22, s. 2411.
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Mimo vySe uvedené je mozné podat i mimotadnou vypovéd bez vypovédni doby, v téchto
piipadech pak neni rozhodné, zda se jedna o najem na dobu ur¢itou nebo neuréitou.*? Predpoklady
pro podani mimotadné vypovédi se nachéazeji v fadé ustanoveni OZ a jsou zpravidla odliSné pro
pronajimatele a najemce.

Zakon blize specifikuje vypovéd’ v rdmci zvlaStnich ustanoveni o ndjmu. Z tohoto diivodu

budou specifika vypovédi ndjmu bytu popsana v nasledujicich kapitolach.

1.8.6. Odstoupeni od smlouvy

Strany mohou od smlouvy odstoupit, pokud si tak ujednaji (§ 2001 OZ). Ze zakona muze
bez zbyte¢ného odkladu odstoupit kterdkoliv ze stran, dojde-li k podstatnému poruseni smlouvy
druhou stranou (§ 2002 odst. 1 OZ). Jedna se o institut velmi blizky vypovédi a jejich odliseni

miZe byt v praxi predev§im v souvislosti s jejich dispozitivni Gipravou velmi problematické.*!

30 TINTERA, Tomds; PETR, Pavel a kol. (2017) op. cit. pozn. 23, s. 77.
31'VYTISK, Michal. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. 2.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2151. ISBN 978-80-7400-747-7.
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2. Néktera specifika najmu bytu

Najemni bydleni je upraveno v § 2235 - §2301 OZ. Jedna se o zvlastni upravu ve vztahu
k obecné upravé, kterd byla popsana v predchozi kapitole /. Obecné k najmu. Obecné ustanoveni
o najmu se tedy na ndjemni bydleni pouZziji v piipadech, kdy neexistuje specidlni iprava obsazena
ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu a domu. S najjemnim bydlenim jsou uzce spojena i
ustanoveni o bydleni manzell, v€etn¢ ustanoveni o bydleni manzela po zaniku manzelstvi.

OZ ovSsem neni jedinym univerzalnim pramenem najemniho bydleni. Bytové
druzstevnictvi, véetné ndjmu druzstevnich bytl je upraveno ZOK. Mezi dalsi relevantni prameny
souvisejici s ndjemnim bydlenim patii predpisy o poskytovani plnéni spojenych s uzivanim bytt
(zékon €. 67/2013 Sb.), o zjistovani mistn¢ obvyklého ndjemného (natfizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.)
nebo o vymezeni pojmil b&zné udrzba a drobné opravy (natizeni vlady ¢. 308/2015).%

V nasledujici ¢asti této kapitoly budou popsana néktera specifika a instituty podstatné pro

najem bytu.

2.1. Byt a i¢el najmu bytu

Byt je definovan jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu, tvoti
obytny prostor, a jsou ureny a uzivany k ucelu bydleni (§ 2235 OZ). V souladu s obecnymi
zdsadami OZ, jako jsou ochrana autonomie viile a minimalizace vefejnopravnich integraci,*® si
mohou strany ujednat, Ze k obyvani bude pronajat i jiny neZ (vefejnopravné urceny) obytny
prostor, pfi¢emz takovéto ustanoveni nebude zptisobovat absolutni neplatnost ndjemni smlouvy.
Musi se ovsem jednat o prostor k bydleni vhodny a zplisobily.** Dle OZ nemizZe byt skute¢nost,
Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, na ijmu najemci (§ 2236 odst. 2 OZ). Predmétna
ustanoveni o ndjmu bytu se pouZiji i na pravni vztahy pii najmu domu za piedpokladu, Ze diim je
pronajat k zajisténi bytovych potieb.* V tomto smyslu, pokud se déle v textu této prace hovoii o
najmu bytu, vztahuje vyklad pfimétené 1 k ndjmu domu.

Utelem najmu bytu je zabezpeeni bytovych potieb najemce. Dle diivodové zpravy k OZ
se vyrazem ,,bytova potfeba* rozumi nejel ucel, ke kterém byt bézné slouzi (tj. bydleni), ale 1
skutecnost, Ze byt musi byt k bydleni vhodny a zdravotné zpisobily. Pokud je byt pronajat
k jinému tcelu nez bydleni, zvlastni ustanoveni o najmu bytu se nepouziji. Obdobné se neaplikuji

zvlastni ustanoveni o ngjmu bytu, jestlize ndjemcem ma byt pravnickéd osoba, jelikoZ pravnicka

32 RABAN, Pfemysl a kol. (2019) op. cit. pozn. 1, s. 200.
3 Tamtéz, s. 201.
3 Tamtéz, s. 201.
35 Tamtéz, s. 201.
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osoba nemtize mit bytovou potiebu ani bydlet ve smyslu zvlastnich ustanoveni o najmu bytu.
Najemci podle téchto ustanoveni mohou byt tedy pouze lidé.

V ptipadech, kdy je najem uzaviran pouze za tcelem kratkodobého bydleni (rekreace,
sezonni pobyt, Airbnb apod.), se zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu nepouziji (§ 2235 odst. 2 OZ),

jelikoz ucelem takového ndjmu jiz neni zajisténi bytové potieby najemce.

2.2. Najemni smlouva

OZ vyzaduje pro smlouvou o najmu bytu pisemnou formu. Pokud forma neni dodrzena,
pronajimatel nema pravo namitat vici ndjemci neplatnost smlouvy z divodu nedostatku formy
(§ 2237 OZ). V takovém ptipad¢ se bude jednat o relativni neplatnost pravniho jednani (srov.
§ 586 OZ). Pronajimatel mize obecné namitat, ze vilbec nedoslo k uzavieni ndjemni smlouvy, ale
nemilZe namitat, Ze smlouva nebyla uzaviena pisemné. Pro nijemce ovSem zadné takové omezeni
neplati.’’

Je ponechéno na volbé stran najemniho vztahu, co bude obsahem néjemni smlouvy nad
ramec zakonné upravy. V tomto smyslu jsou strany omezeny pouze zakidzanymi ujednanimi
(§2239 OZ) a uyjednanimi zkracujici ndjemcova prava (§ 2235 odst. 1 OZ). Pisemna forma najemni
smlouvy tak prokazatelné zajiStuje vymezeni prav a povinnosti smluvnich stran s ohledem na
pravni jistotu vSech ucastnikii najemniho vztahu.’®

Ve vztahu k uzavieni ndjemni smlouvy je podstatny také § 2238 OZ, ktery zaklada
zakonnou fikci fadného uzavieni ndjemni smlouvy za predpokladu, Ze najemce byt v dobré vite
uziva po dobu tfi let. Dobrou viru lze spatfovat napf. v tom, Ze najemce fadné plati ndjemné a

pronajimatel toto najemné pfijima a umoznil ndjemci v byté bydlet.

2.3. Ochrana najemce

Néjemce bytu je vnijemnim vztahu povaZovan za slabs$i stranu, které je zapotiebi
prostfednictvim zakona poskytnout zvysenou ochranu na tikor pronajimatele. Ustavni soud je toho
nazoru, ze ochrana najemct predstavuje legitimni cil omezeni vlastnického prava, nebot’ ptispiva
k uskute¢néni prava na piiméienou Zivotni Groven.** Samotnym zékladem ochrany najemce bytu
je § 2235 OZ, ktery stanovuje, Ze se nepiihlizi k takovym ujednanim ndjemni smlouvy, ktera
zkracuji ndjemcova prava obsazend v Pododdilu 2 — Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu
(§ 2235 a nasl. OZ). Na zéklade¢ § 2235 OZ maji veskera prava najemce obsazend ve zvlastnich

ustanovenich o najmu bytu relativn€ kogentni charakter (1ze se od nich tedy odchylit pouze jednim

36 Ditvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. ZvIastni ¢ast, k § 2235.
37 TINTERA, Tomas; PETR, Pavel a kol. (2017) op. cit. pozn. 23, s. 86.

3 KRECEK, Stanislav. (2017) op. cit. pozn. 7, s. 874.

39 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. biezna 2006, sp. zn. P1. US 42/03.
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smérem a sice ve prospech najemce). Najemce se pochopiteln€¢ miize ve smlouve zavazat k dalSim
povinnostem nad ramec zakon. Vzdy je ovsem nezbytné dbat na to, aby nebyla zkracena jeho
garantovana prava a nedochéazelo k obchazeni zakonného zakazu zkraceni najemcovych prav.*

Pti sjednavani dalSich povinnosti najemce je zapotiebi brat ohled na to, zda nové sjednané
povinnosti nadjemce nejsou zjevné neprimérené, jelikoz dle § 2239 OZ se k takovym ujednanim
najemni smlouvy nepfihlizi. Nepfimétenost je vzdy zapotiebi zkoumat ad hoc ve vztahu ke
konkrétnimu pfipadu a jeho okolnostem. Zcela jisté nemiize byt nepiiméiené takové smluvni
ujednani, které piebira kogentni nebo dispozitivni Gipravu vztahujici se k ndjmu bytu dle OZ.

Ochrana najemce tedy spociva predevSim v Gpraveé prav, kterd jsou nezbytnd k plné
realizaci bydleni*! a uspokojeni bytové potieby. Mezi prava, kterd OZ najemci zaruduje patii
napf.: pravo piijimat kohokoliv v domécnosti a ptijimat nové ¢leny domdacnosti (§ 2272 OZ), pravo
chovat v byté zvite (§ 2258 OZ), pravo nenastéhovat se a neplatit ndjemné (§ 2244 a § 2245 0Z),
limitace jednostranného zvyseni ndjemného (§ 2249 OZ), pravo na uroky z jistoty (§ 2254 OZ),
pravo v byté pracovat a podnikat (§ 2255 OZ), pravo dat ¢ast bytu do podnajmu (§ 2274), pravo
na vyrovnani za ipravy predmétu najmu (§ 2294 0Z).*? Jednotliva ustanoveni pak bliZe upravuji
konkrétni podminky realizace téchto opravnéni najemce.

S ¢innosti od 1. 7. 2020 doslo novelou OZ* ke zméng& § 2239, a to tak, Ze byl zruSen
diivejsi zakaz sjednani smluvni pokuty ve smlouvé o najmu bytu. Timto doslo k ¢aste¢nému
oslabeni ochrany najemce, kterd mu byla OZ poskytovana. Zakonodarce tuto zménu zdivodnil
smluvnich povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu a vytvarel zvySeny potencial pro vznik sporu o
vysi hodnoty porusené povinnosti. V takové situaci povazoval za smysluplné umoznit sjednani
smluvni pokuty alespofi v omezeném rozsahu — stale nesmi byt nepfiméiend.** Autor této prace se
s ndzorem zékonodarce ztotoziuje, povazuje tuto zménu za rozumnou, a to jak z hlediska smluvni
svobody stran, tak i z pohledu dostate¢né ochrany ndjemce. Zakonodarce v divodové zprave také
blize popsal situaci upravenou v § 2254 odst. 1 OZ, kdy dochazi k sjednani jistoty a smluvni
pokuty s tim, Ze uhrn ujednané jistoty a smluvnich pokut na néZ mize pronajimateli za celou dobu

trvani ndjmu vzniknout pravo nesmi piekrogit vysi trojndsobku mési¢niho najemného.*’

4 TINTERA, Tomas; PETR, Pavel a kol. (2017) op. cit. pozn. 23, s. 88.

4 HULMAK, Milan; KABELKOVA, Eva. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové pravo.
Zviastni cast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 343. ISBN 978-80-7400-287-8.

42 RABAN, Piemysl a kol. (2019) op. cit. pozn. 1, s. 208.

43 Zakon ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, a
dalsi souvisejici zdkony.

4 Davodova zprava k zdkonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdé¢jsich predpist, a dalsi souvisejici zakony. Zvlastni ¢ast, k §2239.

4 Tamtéz.
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2.4. Najemné, platby za sluzby a jistota

Mezi penézita plnéni, které je pronajimatel opravnén pozadovat po najemci v souvislosti
s ndjmem bytu, patfi najemné, platby za sluzby, a je-li sjednana tak i jistota*® ¢i smluvni pokuta,
pokud na ni vznikne pronajimateli narok. Najemci miize dale vzniknout povinnost k penézitému
plnéni ve formé sankce (pokuty) za nesplnéni nepen€zité povinnosti podle zakona o poskytovani
sluzeb spojenych s uzivanim byté.*’

Sjednani najemného patii mezi zédkladni znaky najmu, nejedna se ovSem o obligatorni
pozadavek nutny k perfekci najemni smlouvy.*® Povinnost platit ndjemné je podstatou ndjemniho
vztahu, a neni-li vy$e ndjemného vyslovné sjedndna (a neni ani sjednan zptsob jeho vypoctu ¢i
jind forma jeho urceni), vznikne pronajimateli pravo na najemné v takové vysi, jaka je v dobé
uzavieni smlouvy v daném misté obvykla pro novy ndjem obdobného bytu za obdobnych
smluvnich podminek (§ 2246 odst. 2 OZ). Pokud by ovSem ani tak nedoslo k dohod¢ stran, mize
na zéklad¢ vyse uvedenych pravidel rozhodnout o vysi ndjemného soud (§ 1792 OZ).

Jelikoz je najem bytu relativné trvaly pravni pomér, ktery zpravidla bude trvat n¢kolik let,
muze se sjednané najemné v prib¢chu let stat neodpovidajicim obvyklym pomérim v daném misté
a pronajimatel tedy bude mit zdjem na jeho zvySeni. Ke zvySeni najemného muze dojit dohodou
stran nebo jednostrannym jednanim pronajimatele. Dohoda o zvySeni najemného je plné
dispozitivni a je ponechano na vili stran, jaky zptsob zvySeni ndjmu zvoli s tim, ze takova dohoda
miiZe byt uzaviena pouze jednou za 12 mésict.*’ K jednostrannému zvyseni najemného bez udani
divodu dochazi na zakladé pisemného navrhu pronajimatele adresovaného najemci. Konkrétni
podminky takového zvySeni nalezneme v § 2249 OZ, ktery zaroven upravuje 1 navrh najemce na
snizeni najemného. K jednostrannému zvySeni ndjemného mize dojit 1 z diivodu zvySeni kvality
pfedmétu ngjmu dle § 2250 OZ, ktery opét obsahuje konkrétni podminky takového zvySeni.

Nedohodnou-li se pronajimal a ndjemce odlisn€, plati vyvratitelnd domnénka, Ze
pronajimatel je povinen zajistit po dobu ndjmu nezbytné sluzby ve smyslu § 2247 odst. 2 OZ
(napt. dodavky vody, tepla nebo odvoz komunalniho odpadu). Zplisob rozictovani cen a uhrady
za sluzby je stanoven v jiném pravnim ptredpise (§ 2247 odst. 2 OZ), kterym je s u¢innosti od
1. 1. 2014 zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim

plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostort v domé s byty. Tento piedpis ovSem dava

46 RABAN, Piemysl a kol. (2019) op. cit. pozn. 1, s. 204.

47 Z4kon ¢&. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim
bytl a nebytovych prostortt v domé s byty, ve znéni pozdé&jsich piedpist

8 RABAN, Pfemysl a kol. (2019) op. cit. pozn. 1, s. 204.

4 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2429.
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primarné pfednost ujednéni stran pted jeho samotnou aplikaci (viz. napft. § 4 odst. 2 nebo § 5 odst.
1 citovaného zakona).

Strany si mohou ujednat slozeni penézité jistoty (kauce), za ucelem zajiSténi, plateb
najemného a plnéni dalSich povinnosti ndjemce vyplyvajicich z najemni vztahu. Vyse penézité
jistoty nesmi ptekrocit trojnasobek mési¢niho ndjemného, a v ptipadé, ze je sjednana smluvni
pokuta, nesmi jistota a smluvni pokuta v souhrnu ptesdhnout trojnasobek mési¢niho najemného (§
2254 odst. 1 OZ). Pti skon¢eni ndjmu pronajimatel vrati jistotu ndjemci, a mize si pfitom zapocist,
co mu ndjemce z ndjmu piipadné dluzi. Najemce ma pfi vraceni jistoty narok na uroky z jistoty od
jejiho poskytnuti do jejiho navraceni, a to alespon ve vysi zakonné sazby (§ 2254 odst. 2 OZ).

Blize ke smluvni pokuté v kapitole 2.3. Ochrana najemce.

2.5. Upravy a jiné zmény bytu
OZ vymezuje podminky, za kterych je mozné provést Gpravy a jiné zmény bytu nebo domu
bez souhlasu ndjemce a kdy je naopak zapotiebi jeho svoleni. Bez souhlasu najemce muze
pronajimatel provést pravy v nasledujicich ptipadech:
a) nesnizi-li se hodnota bydleni a je to bez vétsiho nepohodli pro najemce (napt. oprava
stiechy),
b) Ttpravy na piikaz organu vetejné moci (napfi. stavebniho ufadu),

¢) upravy z divodu hrozici zvIast’ zdvazné Gjmy (napt. dim v havarijnim stavu a hrozi
ohroZeni Zivota a zdravi).>°

V ostatnich ptipadech l1ze pravy provést jen se souhlasem nijemce (§ 2259 OZ). V pribéhu
najmu muze nastat situace, kdy je nezbytné, aby ndjemce byt vyklidil na dobu provadéni
pfipadnych Uprav bytu (napf. malovani bytu ¢i rekonstrukce podlahy), konkrétni podminky a

postup pii takovém vyklizeni nalezneme v § 2260 a nasl. OZ.
2.6. Bydleni vice osob a osob odliSnych od najemce v byté

2.6.1. Spoleény ndjem

Najemni smlouvu k bytu miize s pronajimatelem uzavtit i vice osob, které se tak stanou
spolecnymi najemci bytu, pfiCemz co plati o ndjemci jediném, plati obdobné o spole¢nych
najemcich, neni-li stanoveno odlisné (§ 2270 OZ). Spole¢ni ndjemci maji stejna prava a povinnosti
v ramci najemniho vztahu a pfi jejich vykladu se pfiméfené pouziji ustanoveni o spolecnosti dle
§ 2716 a nasl. OZ. Bézné véci spravuje kazdy ze spoleCnych najemct sam, v ostatnich

zaleZitostech je zapotiebi souhlasu vSech a nemohou-li se v ptipadech hodnych zvlastnich zietele

50 TINTERA, Tomas; PETR, Pavel a kol. (2017) op. cit. pozn. 23, s. 98.
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dohodnout, miize se kazdy z nich obratit na soud.’! Specifickym piipadem spole¢ného najmu je

spole¢ny najem bytu manzely (§ 745 OZ).

2.6.2. Clenové ndjemcovy domécnosti

Vychozim pravidlem OZ je, Ze najemce muize ve své domacnosti ptijmout kohokoliv bez
nutnosti souhlasu pronajimatele. Najemce mé pouze informacni povinnost vici pronajimateli,
ptijme-li nového ¢lena své domacnost a dojde-li tak ke zvySeni poctu osob Zijicich v byté (§ 2272
odst. 1 OZ). Skutecnost, zda v daném ptipad¢ pajde o kratkodobou navstévu nebo pfijeti nového
¢lena domécnosti, bude nutné vzdy posuzovat vzhledem k okolnostem konkrétniho piipadu.®?
Pronajimatel ma vSak pravo si v ndjemni smlouvé vyhradit, ze musi ud¢lit souhlas s pfijetim
nového ¢lena ndjemcovy domdacnosti. To ovSem neplati, jedna-li se o osobu blizkou (ndjemci)

nebo dal$i pfipady zvlaStniho ztetele (napf. najemce ze zdravotnich ditvodd potiebuje asistenci

jiné osoby).>

2.6.3. Podnajem

Podnajem bytu je pravnim pomérem mezi ndjemcem a dalsi osobou — podnajemcem. Dle
nékterych autorti se o podndjem bytu jedna i v pfipadé, kdy najemce pienecha byt (¢i jeho ¢ast) do
uzivani jiného bezuplatngé.>* Tento nazor se opira o diivéjsi judikaturu Nejvyssiho soudu.>® Dle
nazoru autora by se ovSem tato judikatura vychazejici z diivéjsi pravni upravy jiz neaplikovala a
v ptipad¢ beziplatného prenechani bytu (¢i jeho Casti) by se obsahové tento zavazek posoudil jako
vyprosa (§ 2189 OZ) nebo vypujcka (§ 2193 OZ).

Za predpokladu, Ze najemce v byté sam trvale bydli, je opravnén poskytnou ¢ast bytu do
podndjmu 1 bez souhlasu pronajimatele (§ 2274 OZ). Pokud ovSem najemce v byté sam trvale
nebydli mize dat byt (¢i jeho ¢ast) do podnajmu pouze se souhlasem pronajimatele (§ 2275 OZ).

Podnéjem realizovany v rozporu s ustanovenimi § 2274 OZ a § 2275 OZ je chapan jako
hrubé poruseni povinnosti ndjemce a miize byt divodem k vypovédi pronajimatele dle § 2288 OZ.
Néjemce a podnajemce mohou upravit zptsoby zaniku podnajemniho vztahu ve smlouvé s tim, ze
podndjem vzdy skonc¢i nejpozdéji s najmem samotnym (§ 2278 OZ). Podnajemni vztah je zavisly
na existenci najemniho vztahu a se zanikem n4jemniho vztahu tak automaticky zanika 1 vztah

podnajemni.>¢

51 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2447.

32 Tamtéz, s. 2448.

53 TINTERA, Tomas; PETR, Pavel a kol. (2017) op. cit. pozn. 23, s. 100.

3 Tamtéz, s. 101.

55 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. gervna 2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000.
56 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2451.
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3. MozZnosti zaniku najmu bytu

Jak jiz bylo uvedeno v ptfedchozich kapitolach je najem ve své podstaté doCasnym
zavazkem, ktery ma v jisty okamzik skoncit. Pii skon¢eni najmu zanikd pravo najemce piredmeét
najmu uzivat a zaroven zanikd povinnost pronajimatele toto uzivani najemce strpét. To plati
samoziejme 1 pro ndjem bytu. V piipadé moznosti skon¢eni ndjmu bytu existuji urcita specifika
odlisna od skonCeni obecného ndjmu véci. Obecnd charakteristika skonceni najmu popsana
v kapitole 1.8. Zanik najmu se aplikuje 1 pfi skonceni ndjmu bytu, avsSak s ptihlédnutim ke
specifikim, kterd budou popséna dale v této kapitole. Skonceni ndjmu bytu je upraveno v
§ 2285 - § 2291 OZ, jedné se o zvlastni upravu (lex specialis) ve vztahu k obecné uprave skonceni
najmu.

Dle komentovaného znéni OZ lze rozliSovat mezi piipady, kdy nijem bytu konc¢i bez
dalsiho a pravni pomér zanika — absolutni zanik najmu bytu (napf. uplynuti sjednané doby,
dohoda stran nebo vypovéd’ jedné strany) a dale ptipady, kdy zévazek existuje mezi jinymi
subjekty — relativni zanik najmu bytu (napf. piechod ndjmu, dédéni najmu nebo postoupenim

nijemni smlouvy).’’

3.1. Uplynuti doby

Pokud byl najem ujednén na dobu urcitou, obecné plati, Ze zanikne uplynutim takové
sjednané doby. Konec najmu je tak spojen s objektivni pravni skutecnosti nezavislou na lidské
vuli. Zakon neobsahuje Zadné odliSnosti pro skonceni ndjmu bytu uplynutim doby. BliZe tedy ke

skonceni najmu uplynutim doby v kapitole 1.8.2. Uplynuti doby.

3.1.1. Konkludentni obnoveni ndjmu bytu

OZ obsahuje zvlastni tpravu pro konkludentni obnoveni ndjmu bytu v § 2285 OZ, ktery je
ve vztahu speciality k § 2230 OZ. Na zékladé¢ tohoto zvlaStniho ustanoveni dochazi ke
konkludentnimu obnoveni najmu bytu za ptedpokladu, ze najemce uziva byt po dobu alespon tii
mésicii od momentu, kdy mél ndjem bytu fadné€ skoncit, a ndjemce zaroven nebyl pronajimatelem
béhem této doby pisemné vyzvan, aby byt opustil. Ex lege dochéazi ke vzniku nevyvratitelné pravni
domnénky, Ze byl ndjem bytu znovu ujednan za stejnych podminek a na stejnou dobu, na jakou

byl sjednéan diive, nejvyse vsak na dobu dvou let.>®

Toto ustanoveni je zcela dispozitivni a strany
mohou smluvné jeho aplikaci zcela vyloucit nebo upravit specifické podminky obnoveni najmu

dle vlastni tivahy.

57 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2456-2457.
8 Tamtéz, s. 2457.
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Dle dikce OZ piivodni vztah zanika a dochézi ke vzniku nového najemniho vztahu.>

Ke konkludentnimu obnoveni ndjmu bytu dochazi jen u najmt sjednanych na dobu
urcitou po uplynuti sjednané doby najmu. V piipadé€, ze by nidjem skoncil odlisné, ustanoveni
o obnoveni najmu bytu se neaplikuje.*

Vyzva pronajimatele k vyklizeni musi byt pisemnd, nejsou pro ni ovSem vyzadovany
zadné zvlastni nalezitosti, pouze musi byt jasné, Ze vuli pronajimatele je vyzvat najemce
k vyklizeni bytu.®' Vyzvu, kterd je adresnym jednostrannym hmotnépravnim ukonem, musi
pronajimatel najemci dorucit ve 1hité tfi mesicii ode dne, kdy mél ndjem skoncit. Doruceni vyzvy
je nutné chapat tak, ze se dostane do sféry dispozice adresata (ndjemce) a ten bude schopny
seznamit se s jejim obsahem.®?

Ditlezitym piedpokladem obnoveni ndjmu bytu je faktické uzivani bytu najemcem,
nepostaci tedy pouhé hrazeni najemného a dalSich souvisejicich plateb.

Duivodova zprava k OZ oznacuje toto ustanoveni jako ,,sankci za nedostatecnou aktivitu
pronajimatele”, nebot’ pronajimatel ma dostate¢nou lhiitu k tomu, aby jednal. Necini-li tak a
nepecuje tedy o sva prava, pijde to k jeho tizi.®* Tato argumentace zdkonodarce zcela potvrzuje
obecny charakter zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu, ktera nahlizi na najemce jako na slabsi

stranu najemni vztahu.

3.2. Dohoda o skonéeni najmu

Jak bylo jiz diive v této praci uvedeno obecné plati, Ze je ponechéno na vili stran, zda
zméni obsah svych zavazkl (§ 1901 OZ) nebo se piipadné dohodnou na jejich zaniku (§ 1981
0Z). OZ neobsahuje zvlastni upravu dohody o skonceni ndjmu bytu, coZz znamena, ze se v takovém
ptipadé aplikuje obecné ustanoveni o zaniku zavazku dohodou (§ 1981 OZ). Z tohoto ustanoveni
nevyplyvaji zadné zvlastni nalezitosti dohody o skonceni najmu. Samotny obsah piipadné dohody
o skon¢eni najmu bytu je zcela v rukou smluvnich stran, samoziejmé s pfihlédnutim k obecnym
naroklim na pravni jednani dle § 545 a nésl. OZ. Z hlediska pravni jistoty smluvnich stran, lze
ovSem dle autora této prace doporucit uvést minimalné presné okamzik skonceni ndjmu, napft.
k datu 10. 5. 2022, a vyslovny projev viile stran, ze chtéji ndjem skoncit dohodou.

Jelikoz je pro ndjemni smlouvu k bytu vyZadovana pisemna forma je nezbytné dovodit,

ze 1 dohoda o skonceni ndjmu bytu musi byt pisemna (srov. § 564 OZ). Pronajimatel a najemce si

59 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jifi; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1277. ISBN 978-80-7478-638-9.

60 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2457.

1 Tamtéz.

62 Usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 25. ledna 2021, sp. zn. 26 Cdo 2650/2020.

8 Davodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Zvlastni ¢ast, k § 2285.
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zaroven mohou pfimo v najemni smlouvé stanovit, ze takova dohoda (nebo jakékoliv pravni
jednani tykajici se ndjemni smlouvy) musi byt pisemnd. Nedodrzeni pisemné formy bude ovSem
znamenat pouze relativni neplatnost dohody, které se musi jedna ze stran dovolat.

Je otazkou, zda se relativni neplatnosti dohody o skon¢eni ndjmu bytu miize dovolavat
najemce, jak je tomu u najemni smlouvy (srov. § 2237 OZ), nebo pronajimatel, ¢i toto pravo
nendlezi zadné ze smluvnich stran. Obecné ustanoveni o neplatnosti pravnich jednani stanovuji,
Ze na pravni jednani je tfeba hled¢€t spise jako na platné nez neplatné (§ 574 OZ) a, ze neplatnost
pravniho jedndni nemuize namitat ten, kdo takovou neplatnost zplisobil. Ze samotného jednani
smluvnich stran vyplyva jejich zamér predcasné ukoncit ndjemni vztah a jejich jednani by mélo
byt posuzovano spise jako platné. S ohledem na zamér smluvnich stran neni dan divod zvysené
ochrany néjemce a ptipadna aplikace § 2237 OZ per analogiam neptipada dle nazoru autora této
prace v uvahu. Navic v pfipadé¢ nedodrzeni pisemné formy dohody o skonfeni najmu bytu
pronajimatel i ndjemce vzajemné stejnou mérou zapfi€inili relativni neplatnost jejich pravniho

jednani. Lze tedy mit za to, ze ani jedné ze stran nenalezi pravo namitat neplatnost takové dohody.

3.3. Vypovéd’ najemce

Vedle uplynuti doby (u najmu na dobu urcitou) a dohody o skonceni najmu bude v praxi
ziejmé nejcastéjsim divodem pro skonceni ndjmu bytu vypovéd. Vypoveéd je jednostrannym
pravnim jednanim, které musi dojit do sféry adresata (druhé smluvni strany), aby mélo zamyslené
pravni G¢inky, kterymi v tomto piipadé je skonceni ndjemniho vztahu. Obecné lze konstatovat, Ze
najemce ma pravo vypovedét najem ze zdkonnych divodii nebo na zdkladé najemni smlouvy,
pokud v ni byly sjednany vypovédni diivody nad ramec zakona.

Vypoveéd najemce musi spliiovat formalni nalezitosti vypovédi ndjmu bytu, které jsou
zakotveny v § 2286 odst. 1 OZ. Podle citovaného ustanoveni musi mit vypoveéd’ pisemnou formu
a musi dojit druhé strané. NedodrZeni pisemné formy bude mit za nasledek pouze jeji relativni
(srov. § 579 0Z).%* Dojiti vypovédi (dorudeni) druhé strané je nezbytné chapat jako okamzik, kdy
se vypoveéd’ dostane do sféry dispozice adresata, tedy kdy bude mit adresat konkrétni objektivni
moznost seznamit se s obsahem vypovédi. Neni pfitom nezbytné, aby se adresat skutecné

s obsahem seznamil, dostacuje, Ze mél objektivni moznost se s nim seznamit.

V ptipad¢, Ze na
stran¢ pronajimatele vystupuje vice osob, je nezbytné, aby vypovéd’ byla adresovana a dosla kazdé

7 téchto osob.%®

64 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2458.
65 Usneseni Nejvys§iho soudu ze dne 1. Eervence 2016, sp. zn. 26 Cdo 1239/2016.
% JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2458.
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Z hlediska obsahu plati, Ze vypovéd musi splilovat obecné piedpoklady jakéhokoliv
pravniho jednani a zaroven zvlastni nalezitosti stanovené ve specidlni upravé tykajici se ndjmu
bytu. Z vypovédi tedy musi byt predevsim ziejmé, kdo ¢ini vypovéd’, kdo je adresatem, dale
specifikace najemniho vztahu, kterého se vypoveéd’ tyka, a jednoznacny projev viile ndjem ukoncit.
Tyto obecné nalezitosti plati pro vypoveéd’ najemce i pronajimatele. Zvlastni obsahovou nalezitosti
vypovéedi ndjemce mize byt v nekterych ptipadech uvedeni vypovédniho diivodu.

Pokud dojde k f&dnému doruceni vypovédi, zaéne od prvniho dne kalendainiho mésice
nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé strané, bézet vypovédni doba. Napt. obdrzi-li
pronajimatel vypoveéd 24. 7. 2022, pocne vypoveédni doba bézet od 1. 8. 2022. Vypovédni doba
obecné v piipadé ndjmu bytu (nemovité véci) &ini 3 mésice (srov. § 2231 odst. 1 0Z).%
V nékterych ptipadech umoznuje ovSem zakon ndjemci dat vypoved’ s kratsi vypovédni dobou ¢i
okamzité bez vypovédni doby, konkrétni situace budou popsany déle v této kapitole.

Najem bytu mize byt vypovézen také jednim ze spoleénych najemct. V takovém piipadé
zustanou spole¢nymi najemci zbyvajici spole¢ni najemci nebo se spole¢ny ndjem bytu zméni na

vyluény, pokud by na stran¢ ndjemce zlistala pouze jedna osoba.

3.3.1. Najem sjednany na dobu urcitou

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu obsahuji specidlni upravu pro vypovéd ndjmu
sjednané¢ho na dobu urcitou ze strany najemce. Najemce muze vypoveédet najem na dobu urcitou,
zmeéni-li se okolnosti, z nichz strany pfi vzniku zadvazku ze smlouvy o n4jmu ziejmé vychézely, do
té miry, Ze po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval (§ 2287 OZ). Dlivodova
zprava k OZ uvadi, ze se jedna o vyraz vyhrady clausula rebus sic stantibus obsazené skoro
v kazdé smlouvé dlouhodobého charakteru, ptestoze je ndjem sjednan na dobu urcitou, mize dojit
k takové zméné okolnosti, Ze nelze po najemci rozumné pozadovat, aby v ndjmu bytu dale
pokracoval. Takovou zménou okolnosti miize byt dle diivodové zpravy k OZ situace, kdy najemce
ziskd novou praci v mist&, kam by nebylo mozné bez obtizi z dosavadniho bydlisté dojizdét.5®

Dalsim ptikladem podstatné zmény okolnosti miize byt piipad, kdy se najemce ocitne
v tizivé socialni situaci® a bude hledat finanéné dostupnéjsi bydleni. Takova situace mize byt

wrwe

spoleénym najemcem bytu), ktery finan¢né ptispival na ndjem bytu. Autor souhlasi s ndzorem S.

v

7 Vykladové stanovisko ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedInosti ze dne 3. biezna 2014 - k vypoveédni dobé pifi vypoveézeni ndjmu bytu a najmu domu néjemcem z ditvodu
uvedeného v § 2287 0V4 [online]. [cit. 8. 3. 2023]. Dostupné Z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko 21.pdf.

% Davodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Zvlastni ¢ast, k § 2287.

6 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2459.
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Kiecka, ktery uvadi, Ze zména okolnosti miize nastat jak na strané najemce, tak i pronajimatele,
respektive miize jit o objektivni okolnosti najmu bytu (napf. sloZeni ostatnich najemct bytl
v domé, dopravni situace, vystavba v okoli bytu apod.).”” Vzdy se ovsem musi jednat o zménu
takovych okolnosti, ze kterych strany vychazely pfi uzavirani najemni smlouvy a uzavieni
smlouvy mohly ovlivnit, nikoliv 0 ndhodné skute¢nosti, které by na uzavieni smlouvy nemély vliv.

Ustanoveni § 2287 OZ neupravuje vypoveédni dobu pro ptipad vypovédi z diivodu zmény
okolnosti. Je tedy otazkou, zda v takovém piipadé pobezi vypoveédni doba, piipadné jaka bude jeji
délka, nebo zda se bude jednat o vypovéd bez vypovédni doby. V odborné literatuie se mizeme
setkat s riznymi nazory. M. Selucka tvrdi, ze se jedna o vypovéd bez vypovédni doby, jelikoz
aplikace obecnych ustanoveni nepfipada v uvahu (§ 2231 OZ se tyka najmu na dobu neurcitou a
§ 2229 OZ je derogovan specidlnim ustanovenim).”! Odli$ny nazor vychdzi z analogické aplikace
ustanoveni § 2222, § 2231 a § 2288 OZ, na zéklad¢ kterych by vypoveédni doba méla ¢init 3 mésice,
s ¢imz se ztotoznuje i1 autor této prace. Ke stejnému zavéru ve svém vykladovém stanovisku
dospéla i Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti. Smyslem a U¢elem ustanoveni § 2287 OZ je umoZnit ndjemci ukoncit nijem
v piipadech necekanych zmén, kdy nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu dale pokracoval.
Expertni skupina soucasné¢ podotykd, ze ptipady vypovézeni najmu bez vypovédni doby
zakonodarce zjevné upravil pouze jako zcela vyjimecnou sankci za poruseni smluvni povinnosti
zvlast zdvaznym zplsobem. V piipad€é ustanoveni § 2287 OZ ovSem nejde o sankci vici
pronajimateli a nelze tedy uplatnit vypovéd bez vypovédni doby.”

Jelikoz samotné ustanoveni nestanovuje nic o délce takové vypoveédni doby, je nezbytné
tuto situaci fesit pouzitim analogie (srov. § 10 odst. 1 OZ) a hledat takové ustanoveni, které se, co
do svého obsahu a ucelu nejvice blizi ustanoveni § 2287 OZ. Pti hledani nejbliz§iho ustanoveni
lze opét vychazet z vySe zminéného vykladového stanoviska, které uvadi ze: ,, Pri komplexnim
pohledu na pravni upravu ndjmu nemovité veéci, resp. najmu bytu nebo domu je patrné, ze OZ
upravuje vypovédni dobu v téchto pripadech zpravidla v délce i mesici (§ 2222, 2231, 2288),
nebo vyjimecné v délce dvou mésicii (§ 2283).“" Jelikoz je v daném pitipadé chranén zajem

vyluéné na strané najemce, pronajimatel se zpravidla na zméné okolnosti spise podilet nebude a

70 KRECEK, Stanislav. (2017) op. cit. pozn. 7, s. 950.

"' SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukés. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2015, s. 131. ISBN 978-80-7478-837-6.

2 Vykladové stanovisko ¢&. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedInosti ze dne 3. biezna 2014 - k vypoveédni dobé€ pifi vypoveézeni ndjmu bytu a najmu domu ngjemcem z ditvodu
uvedeného v § 2287 0oz [online]. [cit. 8. 3. 2023]. Dostupné Z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko 21.pdf.

3 TamtéZ.
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nejednd se ani o situaci tykajici se dédéni ndjmu, bude tedy na misté pouzit ipravu vyhodnéjsi pro
pronajimatele. Lze tak uzavftit, Ze vypoveédni doba bude ¢init 3 mésice.

Smluvni strany si mohou v ndjemni smlouvé sjednat i dalsi divody nad ramec § 2287 OZ,
kdy miize najemce vypovédeét ndjem na dobu uritou. Nic nebrani ani tomu, aby v najemni
smlouvé bylo ujednano, ze najemce mize smlouvu vypovédét z jakéhokoliv diivodu ¢i bez udéani
davodu. V takovych piipadech ovSsem musi byt v ndjemni smlouvé jiz upravena i délka vypovédni
doby (§ 2229 OZ). Pronajimatel a najemce se ovsem mohou dohodnout i na vypovédi bez

vypovédni doby.”

3.3.2. N4jem sjednany na dobu neurcitou

Zvlastni uprava ndjmu bytu neobsahuje zadné specidlni ustanoveni tykajici se vypovedi
najmu na dobu neurc¢itou ze strany najemce. S ohledem na to se v takovém ptipad¢ pouZije obecné
ustanoveni o skon€eni najmu na dobu neurcitou ze strany najemce, a bude aplikovan § 2231 OZ.
Na zéklad¢ kterého mize najemce vypovédét nijem (bytu) sjednany na dobu neurcitou bez
uvedeni divodu s tiimésicni vypovédni dobou. Prestoze je najem sjednan na dobu neurcitou a
m¢elo by se tedy jednat o relativné trvaly zavazek, umoznuje vySe uvedené ustanoveni smluvnim
stranam takovy zavazek jednostranné ukoncit. Najemci i pronajimateli je takto poskytnuta jista
forma ochrany pro ptipad, kdy z jakékoliv diivodu nemohou nebo nechtéji nadale pokracovat
v ndjemnim vztahu.

Je otazkou, do jaké miry je mozné se od znéni § 2231 OZ odchylit. Dle znéni § 2235 odst.
1 OZ se nepiihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle pododdilu Zvidstni ustanoveni
o ndjmu bytu a najmu domu. Pravni uprava obsazena v § 2231 OZ ovSem neni soucasti tohoto
pododdilu. Formalistickym vykladem bychom mohli dospét k zavéru, ze je mozné napft. sjednat
v pfipad€ vypovédi ndjmu na dobu neurcitou i delsi vypovédni dobu neZ jsou 3 mésice, jelikoz
takové ujednani by nezkracovalo ndjemcova prava podle daného pododdilu.”> Autor se ovsem
s takovym vykladem neztotoZziluje a piiklani se k vykladu J. Bajury, ktery tvrdi, Ze by se
ustanoveni o ochrané najemce (§ 2235 odst. 1 OZ) aplikovalo 1 pro pfipad vypovédi dle § 2231
02.7° Ukelem moznosti ndjemce vypovédét najem na dobu neurditou bez udani divodu je jak
ochrana najemce tak i snaha poskytnout pronajimateli dostatecny ¢as k tomu, aby se pfipravil na
skonceni najemniho vztahu. Tti mésice v tomto smyslu pfedstavuji dostatecné dlouhou dobu a je
na misté chranit najemce pred delsi vypovédni dobou. Skutecnost, Ze ustanoveni o moznosti

vypovédét najem na dobu neurcitou neni soucasti ptrislusSného pododdilu povazuje autor za

7 HULMAK, Milan. (2014) op. cit. pozn. 17, s. 322.
7> SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 128.
7 BAJURA, Jan. (2014) op. cit. pozn. 14, s. 1155.
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legislativni nedostatek. V souladu s vyse uvedenym tedy nelze v ndjemni smlouvé omezit pravo
najemce vypoveédeét ndjem na dobu neurcitou bez udani ditvodu nebo prodlouzit vypovédni dobu

v ptipad¢ podani takové vypoveédi.

3.3.3. Zvlastni zdkonné duvody pro vypoveéd najemce

Pravni uprava obsazend v OZ popisuje 1 dalsi situace, kdy je nijemce opravnén
jednostrann¢ ukoncit ndjemni vztah formou vypovédi. Predmétna tuprava se nachazi jak
v obecnych ustanovenich o najmu, tak i ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu. V piipadé
zvlastniho divodu je ovSem jiz nezbytné, aby ndjemce ve své vypoveédi vzdy uvedl konkrétni
skute¢nost, na zaklad¢ které najemni vztah vypovida.

Pokud si tak strany v najjemni smlouvé vyslovné ujednaji ma najemce pravo vypoveédét
najem ve lhité tii mésici poté, co se dozveédél, ze doslo ke zméné vlastnika predmétu najmu (§
2222 odst. 1 OZ). Jedna se o subjektivni lhitu, jejiZ pocatek se vzdy stanovuje s ohledem na to,
kdy se najemce fakticky dozvédél o zméné vlastnika, nikoliv kdy mél moznost se o takové zméné
dozvédét. Vypovédni doba v téchto piipadech ¢ini tfi mésice, pfiCemz lze usuzovat, ze pokud by
se smluvni strany rozhodly tuto vypovédni dobu, jakkoliv upravit, nesmélo by tim dojit ke zkraceni
najemcovych prav, jak bylo vysvétleno vySe v kapitole 3.3.2. Ndjem sjednany na dobu neurcitou.

Podle obecnych ustanoveni o ndjmu muiize najemce dat vypovéd bez vypovédni doby,
pokud se pfedmét najmu stane nepouZitelny k ujednanému tcelu, nebo neni-li i¢el ujednan tak
k ucelu obvyklému (§ 2227 OZ). V pfipadé¢ ndjmu bytu lze usuzovat, ze pokud se byt stane
nepouzitelnym k bydleni (respektive nepouzitelnym k uspokojeni bytové potieby) z diivodd, které
nejsou na strané najemce, mize najemce najem vypovedét bez vypoveédni doby. Toto ustanoveni
se vztahuje na piipady, kdy se véc stane nepouzitelnou k ujednanému ucelu az v pribéhu trvani
najemniho vztahu. Jestlize by véc byla nepouZitelnou k ujednanému tcelu od pocatku, jednalo by
se o poruSeni zakladni povinnosti pronajimatele (srov. § 2205 pism. a) OZ) a nijemce by
s ohledem na konkrétni okolnosti ptipadu, mohl vyuZit moznost okamzité vypovédi podle § 2232
0Z.”” Najemce ma zaroveit moznost postupovat podle § 2242 az § 2245 OZ v ptipadech, kdy je
byt nezpusobily k nast¢hovani a obyvani.

Zanikne-li ptedmét ndjmu béhem doby najmu z&asti, ma ndjemce pravo bud’ na pfiméfenou
slevu, anebo mize ndjem vypovedét bez vypoveédni doby (§ 2226 odst. 2 OZ). Zakonodarce tak
dava najemci na vybér, zda v ndjmu bude pokracovat ¢i nikoliv. Z judikatury NejvysSiho soudu

vyplyva, Ze pouhé poskozeni bytu nelze povazovat za jeho zanik, ani zanik ¢aste¢ny.’® Autor této

77 Tamtéz, s. 1141.
78 Usneseni Nejvys§iho soudu ze dne 6. Eervna 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013.
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prace se ovSem domniva, ze za CasteCny zanik bytu by bylo mozné povazovat napt. situaci, kdy
v ramci stavebnich uprav dojde k pfipojeni ¢asti pronajimaného bytu k jinému bytu v domé.

Podle obecnych ustanoveni o najmu miize najemce dale vypoveédét najem bez vypoveédni
doby, pokud pronajimatel zvlast’ zavaznym zpusobem porusuje své povinnosti, a tim ptisobi
najemci znacnou Ujmu (§ 2232 OZ). Jedna se o moznost najemce, jak sankcionovat zvlast zavazné
poruseni povinnosti pronajimatele, které neni zdkonem vyslovn€ upraveno. Svou intenzitou se
musi jednat o takové poruSeni povinnosti, které je srovnatelné s konkrétnim poruSenim povinnosti,
které¢ zakon spojuje s moznosti ukonceni najmu bez vypovédni doby (srov. § 2212 odst. 2 OZ).
Jak bylo naznaceno vyse, mohlo by jit o situaci, kdy je byt od pocatku nezptisobily k uzivani.
Néjemce ma v takovém piipadé moznost odmitnout se do bytu nastéhovat, nebo, pokud se
nastéhuje, miize po pronajimateli pozadovat splnéni smlouvy (§ 2244 odst. 1 OZ). Pokud poté
pronajimatel nesjedna v pfiméefené lhiité napravu, mize ndjemce vypoveédét ndjem bez vypoveédni
doby.

Najemce mé dale dle zvlastnich ustanoveni o najmu bytu pravo vypovédet najem bez
vypovédni doby, pokud pronajimatel neodstrani poSkozeni nebo vadu bytu. Pronajimatel je
povinen odstranit poSkozeni nebo vady bytu v pifimétené dobé poté, co mu ndjemce poskozeni
nebo vadu oznamil (§ 2265 odst. 1 OZ). Pfiméfenou dobu je tfeba posuzovat s ohledem na
okolnosti konkrétniho ptipadu, pfi¢emz je tfeba vychazet ztoho, za jakou dobu lze realné
poskozeni nebo vadu odstranit. Vyraz ,,v ptiméfené dobé* je nutné chéapat jako odstranéni ve velmi
kratké 1hite, jejiz dodrzeni predpoklada okamzité jednani pronajimatele smétujici ke splnéni jeho
povinnosti.” Neu¢ini-li tak, miZe ndjemce vadu odstranit sim a pozadovat po pronajimateli
nahradu odivodnénych nakladi (§ 2265 odst. 2 OZ). Jedna se o najemcovo pravo, nikoliv jeho
povinnost, a miZe tedy trvat na tom, aby vadu odstranil pronajimatel, k ¢emuZz mu najemce
nasledné stanovi dodate¢nou lhitu. Takova lhlita by méla byt stanovena tak, aby pronajimatel byl
objektivné schopen odstranit poskozeni nebo vady bytu. Pokud ovSem pronajimatel poSkozeni
nebo vadu ani v dodate¢né lhlité neodstrani mize najemce za splnéni zdkonnych piredpokladi
najem vypoveédeét bez vypovédni doby (§ 2266 OZ). Prodleni pronajimatele pii odstranéni
poskozeni nebo vady, ¢i samo poskozeni nebo vada musi predstavovat hrubé poruseni povinnosti
pronajimatele. Autor souhlasi nazorem J. Bajury a J. Salace, Ze sama vada ani poskozeni nemohou
byt piimo poruSenim povinnosti a je tedy tfeba zkoumat, zda vada ¢i poskozeni vyznamnym
zptisobem snizuji kvalitu bydleni.®® Dalsi podstatna podminka spo¢iva v tom, Ze poskozeni nebo

vada byly zptsobeny okolnostmi, za které ndjemce neodpovida. Za ptedpokladu, ze by poSkozeni

7 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1239.
80 Tamtéz, s. 1241.
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nebo vada vznikly porusenim ndjemcovy povinnosti, nebyl by najemce opravnén najem takovym
zpisobem vypovédet.

Ustanoveni o poskozeni nebo vad¢ bytu se pouziji obdobné, brani-li uzivani bytu pravo
tteti osoby nebo brani-li uzivani bytu ustanoveni zdkona nebo rozhodnuti orgénu veiejné moci
vydané na zaklad¢ zdkona (§ 2268 OZ). Pravem tieti osoby bude napt. vlastnické pravo v piipade,
kdy pronajimatel neni skutenym vlastnikem bytu nebo pravo z odlisného najmu apod.
Rozhodnutim orgénu vefejné moci miize byt napf. nafizeni o vyklizeni stavby dle § 140 zékona
¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon. Zakon muze branit uzivani bytu napf. pii absenci kolauda¢niho
souhlasu s uzivanim stavby.®!

Dalsi ptipadem, kdy mize ndjemce vypoveédéet ndjem bytu je situace, kdy dochazi k dédéni
prava najmu bytu dle § 2282 a nasl. OZ. Ngjemciv dédic ma pravo najem vypovédét s dvou
meésicni vypovédni dobou ve 1hité tii mésici poté, co se dozveédél (i) o smrti ndjemce, (ii) 0 svém
dédickém pravu a (iii) o tom, ze prava a povinnosti z najmu nepiesla na ¢lena najemcovy
domacnosti (§ 2283 odst. 2 OZ). Jedna se o subjektivni lhitu, ktera pocina bézet az kumulativni
splnénim vsech vySe uvedenych informac¢nich podminek dédice. Tato subjektivni lhiita je ovSem
limitovdna a nemuze piekrocit objektivni Sesti mési¢ni lhitu, ktera pocind bézet od najemcovy
smrti. Pokud napf. zemfe najemce 1. 2. 2022 a najemctv dédic se o rozhodnych skute¢nostech
dozvi 15. 6. 2022, konci dédicova lhita k poddani vypovédi dne 1. 8. 2022 (kdy dojde k uplynuti
Sesti mésict od ndgjemcovy smrti). Stejné pravo vypoveédét najem jako ndjemcitv dédic mé i spravee

pozustalosti.

3.4. Vypovéd’ pronajimatele

Obdobné jako najemce mize 1 pronajimatel ukoncit najemni vztah jednostrannym pravnim
jednanim ve formé vypovédi. Vypovéd pronajimatele musi stejné jako vypovéd’ ndjemce spliovat
formalni naleZzitosti, které jsou zakotveny v § 2286 odst. 1 OZ. I v tomto ptipad€ musi mit vypoved’
pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Obecné nalezitosti vypovédi a podminky jejiho
doruceni byly blize popsany v kapitole 3.3. Vypoved ndjemce, pticemz stejnd pravidla se
pfiméiené pouziji také na vypoveéd pronajimatele. Nad ramec obecnych nalezitosti vypoveédi musi
pronajimatel splnit zvlaStni povinnosti, které pro néj vyplyvaji z ptisluSnych ustanoveni zékona
pro vypovéd najmu bytu.

Pronajimatel ma ve vztahu k najemci ptfedevSim tzv. poucovaci povinnost, kterd je
zakotvena v § 2286 odst. 2 OZ a kterd spo¢iva v povinnosti pronajimatele poucit ndjemce o

moznosti vznést proti vypoveédi nadmitky a navrhnout pfezkoumdani opravnénosti vypovédi

$1 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1244,
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pronajimatele soudem. Pokud by pronajimatel tuto svoji pouCovaci povinnost nesplnil, méla by
byt jeho vypovéd neplatnou. N4jemci ovS§em zadné pravo vznést namitky proti vypovédi nepiislusi
a specialni ustanoveni (§ 2314 OZ) tykajici se najmu prostor slouziciho podnikani neni ani
analogicky aplikovatelné na najem bytu. Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze pokud vypovéd nebude
obsahovat pouceni o moznosti podat proti ni namitky nebude ji mozné posoudit jako neplatnou.
Pokud ovSem pronajimatel nepouci najemce o moznosti prezkoumani opravnénosti vypovedi
soudem bude mozné takovou vypovéd shledat jako absolutné neplatnou.®? Najemci nalezi pravo
podat navrh na prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem ve lhiité dvou mésicti ode dne, kdy
mu vypoved byla dorucena (§ 2290 OZ).

Dalsi povinnosti pronajimatele je povinnost uvést ve vypovédi vypovédni divod. Pokud
pijde o vypoved s vypovédni dobou podle § 2288 OZ, postaci pronajimateli prosté uvedeni
jednoho ze zdkonnych diivodi. Naopak v pfipad€ vypovédi bez vypovédni doby dle § 2291 OZ,
kdy najemce porusuje svou povinnost zvIast’ zavaznym zpisobem, musi pronajimatel ve vypoveédi
blize specifikovat v ¢em spatiuje zvlast' zavazné poruseni najemcovy povinnosti. Zarovein ma
v ptipad¢ vypoveédi bez vypovédni doby pronajimatel povinnost pfed dorucenim vypovédi vyzvat
najemce, aby v pfiméiené lhité odstranil své zdvadné chovani, popiipad¢ odstranil zavadny stav.
Pokud tak pronajimatel neucini (tedy neuvede v ¢em spatiuje zvlast’ zavazné poruseni najemce
nebo jej nevyzve k naprave), k jeho vypovédi se nebude piihlizet a bude povazovana za nicotnou.

Na zakladé struktury zvlaStni Gpravy vypovédi ndjmu bytu ze strany pronajimatele, 1ze
pravo pronajimatele vypoveédét najem délit na (i) pravo vypovédét najem s vypovédni dobou
(§ 2288 OZ) a (ii) pravo vypovédét najem bez vypovédni doby (§ 2291 OZ). Dale muze
pronajimatel vypovédét najem také z diivodu zdédéni prava ndjmu (§ 2283 0Z).% Autor této prace
se zcela neztotoziiuje s nazorem M. Selucké ohledné omezeni pronajimatele pouze na zdkonné
divody vypovédi najmu bytu.®* Autor ovsem souhlasi s nazorem M. Janouskové, Ze dohoda
pronajimatele a najemce ohledné vypovédnich ditvodii pronajimatele (pfipadné délky vypovédni
doby takové vypovédi) je pfipustna za predpokladu, Ze ustanoveni najjemni smlouvy nebudou
zkracovat nijemcova prava.®> Pokud by se tedy smluvni strany napf. dohodly na prodlouzeni
vypoveédni doby v piipadé vypoveédi pronajimatele, jednalo by se o ustanoveni ve prospéch
najemce, kterym by nedoslo ke zkraceni jeho prav (srov. § 2235 odst. 1 OZ), a bylo by bezpochyby

v souladu se zdkonem. Aplikace obecnych ustanoveni opraviiujicich pronajimatele vypoveédét

82 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018.
83 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 135.

8 Tamtéz, s. 134.

85 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2461.
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najem (§ 2228 OZ) neni v pfipadé najmu bytu mozna, jelikoz zvlastni ustanoveni o najmu bytu

obsahuji specilni Gipravu (§ 2291 0Z).%

3.4.1. Vypovéd pronajimatele s vypovédni dobou

Pronajimatel maze s vypovédni dobou vypovédét ndjem bytu jak na dobu urcitou, tak i na
dobu neurcitou za predpokladu, Zze nastane néckterd z okolnosti piedvidand v § 2288 OZ.
Vypovédni doba v takovém piipadé ¢ini 3 mésice a pocina bézet az od prvniho dne kalendarniho
mésice nasledujicitho poté, co vypovéd dosla najemci (§ 2286 odst. 1 OZ). Pocatek béhu
vypovédni doby se urCuje stejné v pripade vypovedi pronajimatele 1 najemce (blize tedy k béhu
vypoveédni doby v kapitole 3.3. Vypoved ndajemce.) Pravo pronajimatele na vypoveéd ndjmu
nepodléha promlceni,’” av§ak jeho pozdni vyuziti by mohlo byt posouzeno jako zjevné zneuziti
prava, které nepoZiva pravni ochrany (srov. § 8 0Z).%

Zakon v § 2288 odst. 1 OZ vymezuje demonstrativni vycet okolnosti opraviujicich
pronajimatele vypoveédét najem bytu na dobu urcitou i neurcitou s tiimésic¢ni vypoveédni dobou, ty
jsou nasledujici:

a) najemce hrub€ porusi svou povinnost vyplyvajici z ndjmu;

b) je-li njjemce odsouzen pro imyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domécnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je ndjemciv byt,
nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi;

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z dlivodu vetejného zajmu potiebné s bytem
nebo domem, ve kterém se byt nachdzi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné uzivat;
nebo

d) existuje-li jiny obdobné zavazny ditvod pro vypovézeni najmu.

Ad a) Pronajimatel neni opravnén dat nijemci vypoveéd pro jakékoliv poruseni jeho
povinnosti. Musi se jednat o takové poruSeni, které dosahuje urcité intenzity, coz vyplyva uz ze
samotné dikce zdkona. Zdkonodarce co do intenzity rozliSuje mezi zadvaznym, hrubym a zvIast
zavaznym porusenim povinnosti najemce, pficemz z divodové zpravy k § 2272 a § 2273 OZ
Opakované zavazné poruseni povinnosti najemce lze povazovat za hrubé nebo zvlast' zavazné

poruseni povinnosti ndjemce v zavislosti na jeho intenzité.”°

8 BAJURA, Jan. (2014) op. cit. pozn. 14, s. 1142.

87 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010.

88 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2460.

8 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1288.

% Davodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. ZvIastni ¢ast, k § 2272 a § 2273.
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Hrubé porusSeni nijemcovych povinnosti je tfeba vzdy posuzovat s ohledem na
okolnosti konkrétniho ptipadu, pficemz je potieba jej odliSit od poruseni povinnosti zvlast
zavaznym zpusobem, které opraviiuje pronajimatele vypoveédét ndjem bytu bez vypovédni doby
(§ 2291 OZ). Poruseni povinnosti zvlast’ zdvaznym zptisobem bude popsano blize v kapitole 3.4.2.
Vypoved' pronajimatel bez vypovedni doby. OZ piimo stanovuje, ze hrubym porusenim
najemcovych povinnosti je situaci, kdy najemce da byt nebo jeho ¢ast do podnajmu tieti osobé bez
souhlasu pronajimatele, pokud takovy souhlas byl zdkonem vyzadovan.’! V ostatnich piipadech
bude vzdy zalezet na intenzité konkrétniho poruseni, pfiCemz dikazni bfemeno k prokazani
tvrzeni ve vztahu k naplnéni znaku hrubosti bude k tizi pronajimatele.”? Uréitym voditkem muiize
byt diivéjsi judikatura, ktera je dle komentafové literatury pouzitelnd i na soucasnou upravu,”
jelikoz OZ 1964 také upravoval vypovéd’ pronajimatele z ditvodu hrubého poruseni povinnosti
najemce (§ 711 odst. 2 pism. b) OZ 1964).

Za hrubé poruseni povinnosti najemce lze tedy na zaklad¢ diivéjsi judikatury a doktriny
povazovat napft. situace, kdy najemce neumoznil pronajimateli prohlidku, opravu ¢i udrzbu bytu
(§ 2219 odst.1 OZ);°* najemce uzival byt v rozporu s ndjemni smlouvou (§ 2255 odst. 1 0Z);”
najemce chova v byté zvite, jehoz chov zpiisobuje pronajimateli nebo ostatnim obyvateliim domu
obtiZe nepfiméiené pomértim v domé (§ 2258 0Z);”® najemce opakované neoznami zvyseni poctu
osob Zijicich v byté do dvou mésict, od okamziku, kdy zména nastala (§ 2272 odst. 1 OZ);”” nebo
provede stavebni Upravy bez souhlasu pronajimatele (§ 2263 0Z).”®

Ad b) K naplnéni vypoveédniho diivodu spocivajiciho v odsouzeni pro umyslny trestny ¢in
nepostaci spachani takového trestného ¢inu nebo zahgjeni trestniho stihani pro dany skutek, ale je
nezbytné, aby byl najemce pro vyse popsanou trestnou ¢innost pravomocné odsouzen.”” K ¢lenu
najemcovi domécnosti blize v kapitole 2.6.2. Clenové ndjemcovy domdcnosti.

Ad c¢) Tento vypovédni diivod se vztahuje zejména k situacim, kdy budova, ve které se
nachazi najjemni byty, ma byt ve vefejném zdjmu zdemolovana, pfipadné ma piestat slouZit
k ucelu bydleni. Nezbytnym predpokladem k uplatnéni tohoto vypovédniho divodu je diivéejsi

rozhodnuti organu vetejné moci, které konstatuje existenci vetfejného zajmu (napt. rozhodnuti o

9 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1287.

92 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2460.

9 Tamtéz. Shodné: BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1287.
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HADAMCIK, Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 146.
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7 Dtivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik. ZvI1astni ¢ast, k § 2272 a § 2273.

%8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. biezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004.

% JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2461.
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odstranéni stavby).!%’ V piipadé nutnosti do¢asného vyklizeni bytu, které neni diivodem vypovédi,
bude pronajimatel postupovat dle § 2260 az 2262 OZ.

Ad d) Obecné ustanoveni o jiném obdobn¢ zdvazném divodu pro vypovézeni najmu je dle
dtivodové zpravy k OZ!'°! s ohledem na ochranu najemce jako slabsi strany, nezbytné vykladat
restriktivné. Autor této prace se pfiklani k ndzoru, zZe se muze jednat o poruSeni povinnosti
vyplyvajicich z najemniho vztahu, ale i povinnosti plynoucich z jiného zévazku.!%?

Pronajimatel mtize nad rdmec vyse popsanych divoda dale vypovédét ndjem sjednany
pouze na dobu neurcitou i v dalSich ptipadech (§ 2288 odst. 2 OZ). Toto ustanoveni nema sank¢ni
charakter, ktery by presumoval poruseni povinnosti najemce. Naopak divody vypovédi dle § 2288
odst. 2 OZ vznikaji na stran¢ pronajimatele. Charakter délky ndjemniho vztahu sjednaného na
dobu neurcitou mize byt vyraznou komplikaci pro pronajimatele v situaci, kdy potfebuje byt pro
vlastni potfebu. Pronajimatel zaroven takovou situaci nemusel viilbec v dobé uzavieni najemni
smlouvy ptedvidat nebo ji ani prfedvidat nemohl. Zakonodarce tak poskytl pronajimateli moznost
jednostranné ukoncit ndjemni vztah uzavieny na dobu neurcitou, v piipad¢é nutnosti uspokojeni
bytové potfeby pronajimatele, jeho manzela nebo jejich ptibuznych.

Zakon v § 2288 odst. 2 OZ obsahuje taxativni vycet okolnosti opraviiujicich pronajimatele
vypoveédét ndjem bytu uzavieny na dobu neurcitou s tiimésicni vypovédni dobou, které jsou
nasledujici:

a) byt ma byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit
rodinou domécnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo
JiZ rozvedeno; a

b) pokud pronajimatel potiebuje byt pro svého piibuzného nebo pro ptibuzného

svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

V ramci vykladu téchto ustanoveni je podstatné podotknout, ze stejna prava jako manzelim
nalezi dle § 3020 OZ také partneriim, kteti uzavteli registrované partnerstvi.

Ad a) V pfipadé, Ze pronajimatel potiebuje byt, jehoZ ndjem ma byt vypovidan, pro vlastni
pottebu, bude tento vypovédni divod naplnén bez dalsSiho. Pokud ma byt ovSem byt uzivan
pronajimatelovym manZelem je pronajimatel povinen doloZit, Ze byl poddn navrh na rozvod

manzelstvi nebo manZelstvi jiz bylo rozvedeno.!®

100 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1290.

191 Dvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Zv1astni ¢ast, k § 2288.
12 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2461.

103 Tamtéz.
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Ad b) Ptibuznymi v piimé linii jsou osoby pochézi-li jedna od druhé (§ 772 odst. 1 OZ).
Jedné se tedy napft. o rodice a dité nebo vnoucata a prarodice. Pfibuznymi ve vedlejsi linii jsou
osoby se spoleénym predkem, nepochazi-li tyto osoby jedna od druhé (§ 772 odst. 2 OZ), napf.
sourozenci. Pronajimatel miize potfebovat byt pro ptibuzné az ve druhém stupni vedlejsi linie,
kterymi mohou byt napt. bratranci a sestfenice (§ 773 OZ). Pokud ma byt naplnén vypovédni
davod podle pismena b), je dle judikatury nezbytné, aby pronajimatel ve vypovédi blize
specifikoval ve prospéch, které konkrétni osoby nijem vypovédél.!® Tato konkretizace je
nezbytna s ohledem na ochranu najemce zakotvenou v § 2289 OZ.

Ochrana najemce spoc¢iva v moznosti najemce znovu ziskat byt do najmu nebo nahrazeni
zpisobené Skody. Pokud pronajimatel vypovi ndjem bytu z né¢kterého z diivodii uvedenych v
§ 2288 odst. 2 OZ a nevyuZije byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni ndjemcem k tcelu
uvedeném jako vypovédni diivod, je pronajimatel povinen najemci byt znovu pronajmout nebo
mu nahradit Skodu (§ 2289 OZ). Jedna se o zvlastni ptipad nahrady skody, pficemz ndjemce muize
pozadovat napi. stéhovaci ndklady, doplatek rozdilu najemného nebo tucelné naklady na

piizplisobeni nového bytu.!% Jednomési¢ni lhiita neb&zi po dobu nezbytnou k tpravé bytu.

3.4.2. Vypovéd pronajimatele bez vypovédni doby

Pronajimatel je opravnén ndjem bytu okamzité vypovédét bez vypovédni doby v ptipade,
Ze najemce porusi svou povinnost zvIlast’ zdvaznym zptisobem (§ 2291 odst. 1 OZ). Pronajimatel
muze takto vypoveédét jak ndjem sjednany na dobu urcitou, tak i na dobu neurcitou. Poruseni
povinnosti zvlast zadvaznym zplusobem dosahuje vyssi intenzity nez (mirnéjsi) hrubé poruSeni
povinnosti najemce,!* které opraviiuje pronajimatele pouze k vypovédi ndjmu s tiimési¢ni
vypovédni dobou (§ 2288 odst. 1 pism. a)), blize k hrubému poruseni povinnosti najemce
v kapitole 3.4.1. Vypoveéd' pronajimatele s vypovédni s dobou. VyS$§i intenzita poruSeni
najemcovych povinnosti mize byt zpisobena dlouhodobosti nebo soustavnosti jeho zavadného
chovéni, které by pouze samo o sobé nebylo zvlast zavaznym porusenim.'®’

Hmotnépravni podminkou okamzité vypovédi je predchozi vyzva pronajimatele, aby
najemce v piimétené dobé odstranil své zdvadné chovani, popiipadé odstranil protipravni stav.'%
V ptipad¢ absence takovéto vyzvy ze strany pronajimatele se k vypovédi nepfihlizi (§ 2291 odst.

3 OZ), coz znamena nicotnost takové vypovédi. Realizace okamzité vypovédi je tedy podminéna

104 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2461.

105 Tamtéz, s. 2462.

100 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1299.

107 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.
108 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2464.
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pfedchozi vyzvou pronajimatele, na kterou najemce nereaguje a nasledné pokracuje ve svém
zavadném chovani (pfipadné z jeho strany nedoslo k odstranéni protipravniho stavu).

Okamzita vypoveéd’ pronajimatele musi mimo obecné nalezitosti obsahovat také specifikaci
konkrétniho chovani néjemce, ve kterém pronajimatel spatfuje zvlast zavazné poruseni
najemcovych povinnosti (§ 2291 odst. 3 OZ). Pokud tak pronajimatel neucini bude disledkem
neplatnost jeho vypovédi.

Poté co dojde ke splnéni veskerych zdkonnych podminek a fadnému doruceni vypovedi
najemci, muze pronajimatel pozadovat, aby mu ndjemce predmétny byt bez zbytecného odkladu
odevzdal, nejpozdéji tak ovSem musi najemce ucinit ve lhité do jednoho mésice od skonceni
najmu (§ 2291 odst. 1 OZ). Za den skonceni ndjmu je nutné povazovat den doruceni vypovédi
najemci.'” Jestlize najemce byt f4dné neodevzda ve stanovené Ihiité, miize po ném pronajimatel
pozadovat ndhradu ve vys$i sjednaného najemného az do doby, kdy ndjemce byt skutecné
odevzda, ' piipadné podat proti ndjemci Zalobu na vyklizeni.

Ptipady zvlast zavazného poruseni povinnosti najemce jsou piikladmo uvedeny v § 2291
odst. 2 OZ. Jedna se pouze o demonstrativni vycet situaci, coZ znamena, Ze jako zvlast zavazné
poruseni povinnosti ndjemce miiZze byt posouzeno i jiné jednani najemce, které dosahuje obdobné
intenzity jako zv1ast' zdvazné poruseni povinnosti pfimo uvedené v zékong&.!!! Za zv14st’ zavazné
poruseni povinnosti nadjemce zakon oznacuje nasledujici situace:

a) najemce nezaplatil najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict;

b) poskozuje-li ndjemce byt zavaznym nebo nenapravitelnym zptisobem;

c) zpisobuje-li ndjemce jiné zavazné Skody nebo obtiZze pronajimateli nebo osobam,
které¢ v domé bydli; nebo

d) uziva-li ndjemce neopravnéné byt jinym zplsobem nebo k jinému tcelu, nez bylo

ujednano.

Ad a) Podminka nezaplaceni ndjemného a nakladl na sluzby je splnéna, jestlize najemce
nezaplatil ¢astku, kterd odpovida trojnasobku mési¢niho najemného a nakladii na sluzby, pficemz
rozhodujici je vySe dluzné ¢astky, nikoliv délka obdobi, kdy ndjemce neplni své zavazky vici
pronajimateli.!'?> Okolnosti, které vedly knezaplaceni nijemného nejsou zpravidla pravné
vyznamné pro posouzeni naplnéni této skutkové podstaty. Vyjimecné lze uvazovat o aplikaci § 3

odst. 1 OZ, na zékladé kterého by bylo mozné vypovéd kvalifikovat jako vykon prava v rozporu

199 Tamtéz.

110 yyklad dle § 2295 OZ.

I BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1300.
112 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2464.
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s dobrymi mravy.''* V praxi méze dojit k situaci, kdy je vySe dluzného najemného sporna.
Néjemce muize ulozit dluznou ¢astku do notéiské Gschovy a vyrozumét o tom pronajimatele,
pricemz v takovém piipad¢ jiz nesvédCi pronajimateli pravo vypovédeét ndjem pro neplaceni
najemného (§ 2253 OZ).

Ad b) Jedna se o skutkovou podstatu s relativné neurcitou hypotézou, proto jeji naplnéni
bude nezbytné posuzovat vzdy s ohledem na okolnosti konkrétniho ptipadu. Zejména se bude
jednat o situaci, kdy dojde k posSkozeni bytu zasadniho charakteru, které mtize ptimo zhorSovat
kvalitu bydleni (nikoliv pouze bé&zné opotiebeni nebo poskozeni spise estetického razu).!'*
V odborné literatufe se objevuje nazor, ze hlavnim hlediskem pro posouzeni miry poskozeni bytu
bude skutecnost, zda takové poskozeni dosahuje alesponi takové intenzity jako nezaplaceni
ndjemného a sluzeb za dobu alesponi tif mésict.'!> Autor této prace s timto nazorem souhlasi.
V ptipadé, Ze dojde ke Skodé jejiz vySe odpovida castce najemného a sluzeb za dobu ti1 mésic,
vznikne pronajimateli minimalné stejna Gjma jako v ptipadé dluzného najemného, ptfi¢emz do
doby napraveni vadného stavu nemtize byt aktivné uzivat ani dale pronajimat.

Ad ¢) Zatimco piedchozi vypovédni divod predpoklada poskozeni pfedmétu najmu, dalsi
vypovédni divod, ktery je soucasti demonstrativniho vyctu, poskytuje obecnou ochranu
pronajimateli a jeho dal§imu majetku, stejné jako tfetim osobam, které v domé Zziji (jini ndjemci
nebo vlastnici odlignych bytovych jednotek nachizejicich se v domé).!'® Pojem zavazna $koda i
obtiZze bude nezbytné opét vzdy vykladat individudlné, pficemz voditkem miize byt vyse skody,
vaznost nasledku zpisobené¢ho jednanim néjemce, délka trvani takového jednani nebo jeho
getnost.'”

Ad d) Najemce mé pravo (a zaroven povinnost) uzivat byt ftddné¢ a v souladu s ndjemni
smlouvou, mize v byté pracovat i podnikat, pokud to nezplisobi zvySené zatizeni pro byt (§ 2255
0Z). N4jemci je dale opravnén v byté chovat zvite (§ 2258 OZ). Primdrnim tcelem ndjmu bytu je
uspokojeni bytové potieby. Pokud tedy n4jemce uziva byt vyluéné k chovu zvitat nebo podnikéni,
Ize mit za to, Ze nasledné sv&d¢i pronajimateli pravo na vypovéd.!!® To samé plati, pokud najemce
uziva byt v rozporu s njjemni smlouvu nebo zdkonem. O neopravnéné uzivani bytu v rozporu
s najemni smlouvu ovSem nepljde v pfipadé, kdy najemce poruSuje smluvni omezeni, kterd

zkracuji jeho préva, jelikoZ k takovym omezenim se nepfiihlizi (§ 2235 odst. 1 OZ).

113 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. biezna 2021, sp. zn. 26 Cdo 3790/2020.

14 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1301.

115 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2464-2465. Shodn&: SELUCKA, Markéta; HADAMCIK,
Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 162.

116 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 163.

117 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2465.

118 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 165.
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3.4.3. Zvlastni zakonny divod pro vypoveéd’ pronajimatele

Za zvlastni zadkonny divod pro vypoveéd pronajimatele 1ze oznacit situaci, kdy dojde
k dédéni najmu. Vypovéd ndjmu z divodu zmény vlastnictvi dle § 2222 OZ je vyloucena
ustanovenim § 2224 OZ, které je kogentni a neni mozné se od né&j odchylit.!"’

Pronajimatel mize vypoveédét ndjem bytu bez uvedeni diivodu do tii mésici poté, co se
dozvédél, (i) Ze najemce zemtel, (ii) Ze prava a povinnosti z najmu nepiesla na ¢lena najemcovy
domaécnosti, a (ii1) kdo je ndjemcovym dédicem nebo kdo spravuje poziistalost (§ 2283 odst. 1
0Z). Vsechny tyto podminky museji byt splnény kumulativng, pficemz pocatek tfimésicni lhity
k podani vypovédi po€ina bézet az splnénim posledni z nich. Vypovédni doba v pifipadé takovéto
vypovédi ¢ini dva mésice.

3.5. Splynuti osoby pronajimatele a najemce

Jak bylo nastinéno v uvodu této prace, jednou ze zdkladnich vlastnosti vlastnického prava
je pravo véc uzivat. Podstatou najemniho vztahu je postoupeni tohoto prava dalsi osobé¢, ktera
nasledné mize predmét najmu sama docasné€ uzivat. Pokud se najemce stane soucasné vlastnikem
pronajaté véci, a dojde tak ke splynuti prav a povinnosti plynoucich z ndjemniho vztahu v jedné
osobé, zanikne takovy zéavazek ex lege (§ 1993 odst. 1 OZ) bez nutnosti jakéhokoliv dalsiho
pravniho jednani. Neni mozné, aby byl vlastnik sam sobé pronajimatelem, jelikoz predmét
vlastnictvi (v této situaci pivodné predmét ndjmu) bude jiz uzivat z titulu svého vlastnického
prava.'?® Ke splynuti osoby pronajimatele a najemce dochézi napf. v situaci, kdy najemce predmét
najmu koupi, zdédi nebo jej ziska darem.

K zéniku ndymu dochazi 1 v pfipadé, kdy se ndjemce stane pouze podilovym
spoluvlastnikem véci. V takovém ptipadé€ se uz nemize pojmove jednat o najem bytu a ptipadné

ujednani mezi spoluvlastniky by se podle svého obsahu!?!

posoudilo spise jako dohoda o uzivani
spole¢né véci spoluvlastniky.'??

Specificka situace nastava, pokud se vlastnikem bytu stane jeden ze spole¢nych ndjemct.
Obecné ke spolecnému najmu v kapitole 2.6.1. Spolecny ndjem. Dle diivéjsi judikatury pravo
spolecného n4jmu bytu zanikd, stane-li se jeden ze spole¢nych najemct vlastnikem bytu, ktery
méli do té doby ve spole¢ném najmu.'?® Je otazkou, zda by se v kontextu soucasného OZ tato

situace posoudila obdobné. Autor této prace se domniva, Ze z hlediska ochrany najemce, jako

19 MLYNAR, Vojtéch. (2019) op. cit. pozn. 22, s. 2403.

120 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 264. Shodné: Usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 27. biezna 2018, sp. zn. 28 Cdo 2398/2016.

121 Vyklad dle § 555 OZ, pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu.

122 TINTERA, Tomas; PETR, Pavel a kol. (2017) op. cit. pozn. 23, s. 77.

123 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. ledna 2006, sp. zn. 26 Cdo 813/2005.
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slabsi strany, ktera je pro najem bytu charakteristicka, a ochrany jeho pravni jistoty, by mélo byt
pouzito ustanoveni § 2221 OZ tykajici se zmény vlastnictvi pfedmétu ndjmu. Na zékladé¢ kterého
plati, Ze pii zméné vlastnictvi véci prechdzi prava a povinnosti z najmu na nového vlastnika.
Zaroven je novy vlastnik (ptivodni spole¢ny najemce) bezpochyby obeznamen se vSemi pravy o
povinnostmi pronajimatele, jelikoz v tomto ndjemnim vztahu sam diive vystupoval jakozto
spole¢ny najemce. Neni proto dan divod, aby nemohl plné nastoupit na misto plivodniho
pronajimatele. Plivodni n4djemni vztah by tedy nezanikl, pouze by ex lege doslo ke zmén¢€ v osob¢
pronajimatele a najemce. Autor tento svij nazor dale opira o pfislusna ustanoveni OZ o
spolecnosti, kterd se dle § 2271 OZ pifiméfené pouziji i pro spole¢ny nijem. Ustanoveni o
spole¢nosti nepresumuji jeji automaticky zanik, dojde-li k zaniku ¢lenstvi jednoho ze spole¢niki,
pokud tedy nejde o ptipad, kdy ma spole¢nost pouze dva Cleny. Naopak § 2745 OZ obsahuje
vyvratitelnou domnénku, Ze pokud ma spolecnost vice spole¢nikli, ma se za to, Ze ostatni
spolecnici chtéji setrvat ve spole¢nosti i nadale.

Na zaklad¢ vyse uvedeného lze mit za to, ze pokud v ramci ptivodniho najemniho vztahu
na stran€ najemcl vystupuji tfi a vice osob, kdy jedna znich se stane vlastnikem pfedmétu
spole¢ného n4jmu, spolecny najem bytu nadale trva a nezanika s tim, Ze dojde ke zméné€ v osobé&
vlastnika a snizeni poctu spolecnych najemct. Veskera ustanoveni najemni smlouvy se na
pronajimatele (nového vlastnika) a spole¢né najemce, ktefi jsou touto smlouvu nadale vazani
spole¢né a nerozdilng, aplikuji pfiméfené. Pokud by n4djemcem ziistala pouze jedna osoba, zménil

by se spole¢ny najem bytu na najem vyluény a spoleény najem by zanikl.!**

3.6. Smrt najemce

Se smrti ngjemce bytu OZ nespojuje automaticky zanik samotné¢ho nijemniho vztahu.
Pravni uprava tykajici se nasledk smrti ndjemce se nachdzi v § 2279 az § 2284 OZ. Dle
M. Selucké 1ze mit za to, Ze jelikoz byla pravni Uprava pievzata z OZ 1964 ve znéni k 31. 12. 2013,
bude dfivéjsi judikatura pouzitelna i v piipadé prechodu najmu podle soucasné tpravy v OZ.'?°
S timto ndzorem autor zcela souhlasi. Pro urceni konkrétnich nasledk smrti najjemce bytu je
nezbytné rozliSovat mezi t€émito situacemi: (i) spoleény najem bytu, (ii) spolecné najemni pravo
manzeld, (iii) zesnuly byl vyluénym ndjemcem bytu a v byt s nim nezila Zadna dalsi osoba a (iv)

zesnuly byl vyluénym néjemcem bytu a v byt€ s nim Zila dalsi osoba.

124 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 217.
125 Tamtéz, s. 197.
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3.6.1. Smrt ndjemce — spoleénvy najem

Pokud jde o spoleény najem bytu (§ 2270 OZ), tmrti nékteré¢ho ze spolecnych najemci
znamena, ze na misto zemielého najemce nastupuji zbyvajici ndjemci (najemce). Dojde tedy pouze
ke zmenSeni poctu osob na stran¢€ najemce. Samotny najem bytu nezanikne a vzajemny smluvni
vztah mezi zbyvajicimi ndjemci a pronajimatelem nadéle trva.

V ptipadé spoleéného uzivani bytu manzely za predpokladu, Ze se v byté nachazi jejich
rodinna doméacnost, je podstatné, zda Slo o spole¢né najemni pravo manzeli nebo najemni pravo
svédcilo pouze jednomu z manzell. Jednalo-li se o spole¢né ndjemni pravo, stane se ex lege
najemcem bytu pozustaly manzel (§ 766 odst. 1 OZ). Pokud ov§em nédjemni pravo nalezelo pouze
jednomu z nich, pouziji se ustanoveni o najmu bytu (§ 766 odst. 2 OZ) jako by se jednalo o byt

s vyluénym najemcem.

3.6.2. Pfechod ndjmu na ¢leny ndjemcovy domacnosti

Pokud jde o situaci, kdy zemie vyluény najemce bytu, prechazi najem na ¢lena najemcovy
domacnosti, ktery v byt¢ zil ke dni smrti ndjemce a zaroven nema vlastni byt (§ 2279 odst. 1 OZ).
Dle Nejvyssiho soudu méa osoba vlastni byt, svéd¢i-li ji takovy pravni titul bydleni, ktery je
objektivng zpiisobily trvale uspokojit jeji bytovou potiebu.'?® Splni-li vice ¢lenli najemcovy
domacnosti tyto podminky, piejdou prava a povinnosti z najmu na vSechny spole¢né¢ a nerozdilné
(§ 2279 odst. 3 OZ). Vzhledem ke konkrétnim okolnostem muze takto ex lege dojit ke vzniku
spole¢ného najmu.

Ugelem pravni upravy piechodu najmu na éleny najemcovy domécnosti je dle Ustavniho
soudu ,,ochrana faktickych ndajemnikii, které pojila s ndjemcem velmi uzka vazba, coz se myj.
projevilo tim, Ze s nim trvale Zili pred jeho smrti, a kteri se tak spoléhali na zajisténost své potieby
a nemohou ji "ze dne na den" uspokojit jinak. Toto omezeni viak nesmi byt zneuzivano k uceliim
jinym, napr. k ziskani vyhodného bydleni ucelovym jednanim, jez naplni dikci, ale nikoli ucel
omezujictho ustanoveni.!?’ S timto nazorem autor prace zcela souhlasi, a piestoZe se jedna o
1 na soucasnou pravni upravu, jak bylo uvedeno diive v této kapitole.

V kontextu smrti ndjemce bytu jsou ¢lenové ndjemcovy domacnosti déleni na dvé skupiny,
podle toho, zda je nezbytné, aby pronajimatel souhlasil s pfechodem najmu ¢i nikoliv.

Do prvni skupiny patii ndjemciiv manzel, partner (dle zakona ¢. 115/2006 Sb., o

registrovaném partnerstvi o zméné nékterych souvisejicich zdkontl), rodi¢, sourozenec, zet,

126 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. zafi 2006, sp. zn. 26 Cdo 1329/2006.
127 Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. Eervna 20035, sp. zn. IV. US 8/05.
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snacha, dité€ nebo vnuk/vnucka. Na tyto osoby pfechdzi ndjem ex /ege bez souhlasu pronajimatele.
V ramci této skupiny jsou navic v privilegovaném postaveni potomci najemce, jelikoz maji
prednostni pravo k tomu, aby na né piesla prava a povinnosti z najmu (§ 2280 OZ). Druhou
skupinu poté tvori dalsi ¢lenové ndjemcovy domadcnosti, na které¢ pifejde najem pouze pokud
s takovym pfechodem ndjmu pronajimatel souhlasil. Takovy souhlas mtize byt obecny ¢i konkrétni
(ve vztahu k urcité osobé€), jeho forma vSak neni zdkonem upravena a je tedy ponechéno na
pronajimateli, jakym zplisobem sviij souhlas vyjadii. Dle komentarové literatury je nezbytné, aby
pronajimatel dal sviij souhlas s pfechodem najmu pted smrti ndjemce, jelikoz v okamziku smrti
nijemce musi byt splnény viechny podminky ptechodu prava najmu.'?® Pokud by pronajimatel
souhlas s pfechodem najmu bytu neudélil, neznamenalo by to zanik ndjmu, ale doslo by k dédéni
najmu dle § 2282 a nasl. OZ. Blize k dédéni najmu dale v této praci.

Ptejde-li ndjem bytu na Clena nijemcovy domacnosti, skonc¢i tento najem nejpozdéji
uplynutim dvou let ode dne, kdy doslo k jeho piechodu (§ 2279 odst. 2 OZ). Pokud byla piivodni
najemni smlouva sjednana na dobu urcitou, a po smrti najemce bude zbyvat do uplynuti ndjmu
doba kratsi dvou let, skon¢i ndjem uplynutim této doby. Pokud ovSem pijde o ndjem na dobu
neurcitou nebo urcitou, jejiz zbyvajici doba ndjmu je po smrti ndjemce delsi dvou let, skon¢i ndjem
uplynutim dvou let od smrti najemce.!'?* OZ oviem stanovuje ur¢ité vyjimky z pravidel uvedenych
v tomto odstavci, za ucelem ochrany seniorti a nezletilych. Piejde-li ndjem bytu na osobu, ktera ke
dni pfechodu ndjmu dosahla véku sedmdesati let, nedojde k Zadné modifikaci doby najmu a délka
najmu se bude fidit obsahem plvodni ndjemni smlouvy. Dal$i vyjimka je stanovena pro situaci
pfechodu ndjmu na osobu, kterd ke dni pfechodu najmu nedosahla véku osmnacti let. V tomto
pfipadé nijem skonc¢i nejpozdéji dnem, kdy tato osoba dosdhne véku dvaceti let, pokud se
pronajimatel s ndjemcem nedohodnou odlisné (§ 2279 odst. 2 OZ).

OZ také upravuje situaci, kdy osoba, na kterou by ndjem mohl pfejit, nema zajem na
pokracovani najemni vztahu, a to z jakéhokoliv divodu. Kazdé osoba spliiujici podminky pro
prechod ndjmu miize do jednoho mésice od smrti ndjemce pronajimateli pisemné oznamit, ze
v ngjmu nehodla pokracovat. Dnem dojiti takového oznameni pronajimateli poté najem zanikne
(§ 2279 odst. 4 OZ). Slovy ,,dnem dojiti* se rozumi faktické doruceni ozndmeni pronajimateli, a
to nejpozdé&ji v posledni den stanovené lhiity, neposta¢i pouze jeho podani k postovni preprave.'*°

Autor s touto upravu souhlasi, jelikoZ by dle jeho nazoru nedavalo smysl, aby v ndjmu pokracoval

128 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2452,
129 Tamtéz.
130 Tamtéz, s. 2453.
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nékdo, kdo o néj nemé zajem a zaroven do pivodniho zdvazku dobrovolné nevstoupil (napft. jako
spole¢ny najemce).

Dne 1. 7. 2021 nabyla u¢innosti novela OZ'3! tykajici se predev§im ochrany nezletilych,
role zakonnych zastupct a moznosti vymahani dluhi nezletilého.'*? Ta se dotkla také pravni
upravy najmu bytu, konkrétn¢ praveé ustanoveni upravujici situaci, kdy dojde ke smrti ndjemce.
Nov¢ plati, Zze osobé spliujici vyse uvedené podminky pro prechod najmu, kterd ovSem nemuze
jednat bez zakonného zastupce, opatrovnika nebo poru¢nika, skonci lhiita pro odmitnuti
pokracovani v najemni vztahu uplynutim jednoho mésice ode dne, kdy zakonného zastupce ziskala
nebo kdy se opatrovnik nebo poru¢nik ujal funkce (§ 2279 odst. 4 OZ). V zajmu ochrany osob,
které nemohou jednat samostatné tedy lhita pro ozndmeni nepokraCovani v ndjmu neskonci
v dobg, kdy takové osoby nejsou fadné zastoupeny,'** ale az mésic poté, co ziskaji fadné

zastoupeni zpusobilou osobou.

3.6.3. Dédéni prava najmu bytu

Zavérem miiZze nastat i situace, kdy ndjem bytu nepiejde na zadné Cleny ndjemcovy
domacnosti (napt. proto, Ze najemce v byté Zil sdm nebo ¢lenové najemcovy domacnosti nemaji
zajem na pokracovani najmu) a nepijde ani o spolecny najem bytu. V takovém piipad€ dochdzi
k dédéni prava najmu bytu, které je upraveno v § 2282 a nasl. OZ. Na zaklad¢ téchto ustanoveni
prava a povinnosti z najmu piejdou na najemcovy dédice, nepiejdou-li na Clena najemcovy
domacnosti. Pronajimatel i ndjemce maji v takové situaci mozZnost vypovédét ndjem bez uvedeni
divodu s dvoumésiéni vypoveédni dobou (§ 2283 OZ).

Pronajimatel tak maze ucinit do tff mésicti poté, co se dozveédél, ze ndjemce zemfel, najem
nepiesel na ¢lena ndjemcovy domacnosti a kdo je njjemcovym dédicem nebo spravuje pozlstalost
(§ 2283 OZ odst. 1 OZ). VSechny tyto podminky museji byt splnény kumulativné a musi byt
nesporné. Pokud tomu tak nebude, nema pronajimatel pravo ndjem vypovédét.!3*

Ngjemctliv dédic (nebo ten, kdo spravuje pozistalost najemce) tak miiZze u€init do tii mésict
poté, co se dozveédel o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu a tom, ze nedoslo k prechodu ndjmu

na ¢lena najemcovy domécnosti (§ 2283 odst. 1 OZ). VSechny tyto podminky musi opét byt

131 Zakon ¢. 192/2021 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisi,

zékon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, ve znéni pozdé&jsich predpist, a zékon ¢. 292/2013 Sb., o zvlaStnich
tfizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpisa.

132 MISUR, Peter. Ve Sbirce zdkonti byla vyhlasena novela upravujici ochranu nezletilych pii pravnim jednani. fus
Focus [online]. 2021 [cit. 8. 3. 2023]. Dostupné z: https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembsgfpwszs7ge2te& groupIlndex=0&rowIndex=0#.

133 Dlivodova zprava k zékonu ¢. 192/2021 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve zn&ni
pozdgjsich predpist, zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon ¢. 292/2013
Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpist. Zvlastni ¢ast k § 2279 odst. 4 OZ.

134 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2455,
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splnény kumulativné. Pravo takto vypovédet ndjem je omezeno objektivni lhiitou a lze tak ucinit
nejpozdéji do Sesti mésict od najemcovy smrti.

Nastane-li situace, kdy neni najemctv dédic zndm ani do Sesti mésicti ode dne najemcovy
smrti, miize pronajimatel byt vyklidit a ndjem tim nasledné zanikne (§ 2284 OZ). Az po zaniku
najmu a vyklizeni je byt pravné volny a miize byt poskytnut do ndjmu dalSimu ngjemci. Ustanoveni
§ 2284 OZ je nezbytné vykladat tak, ze v Sestimési¢ni 1hlit¢ se nepodatilo zjistit vitbec nikoho,
kdo by piipadal vuvahu jako dédic, nikoliv tak, Ze by v dané lhGt¢ muselo byt o dédicich
pravomocné rozhodnuto.!**> Takovy vyklad by byl v rozporu s realnymi moznostmi vypoiadani
dédictvi,'*® a navic pokud jiz pronajimatel zna potencialniho dédice, miize najem vypovédét bez
uvedeni divodu, jak bylo uvedeno diive v této praci.

Vyse zminénd novela dale pridala také zcela novy § 2282a OZ, ktery upravuje omezeni
vymahatelnosti dluhii nezletilé osoby, ktera ke dni smrti ndjemce nenabyla plné svépravnosti a
zaroven na ni piesel ndjem bytu. Jedna se o takové dluhy, které presly na nezletilého v disledku
smrti nagjemce. Tyto dluhy z ndjmu lze vymoci pouze z majetku podle § 899a odst. 1 OZ, coz plati
1 tehdy, je-li nezletil4 osoba jako ¢len ndjemcovy domacnosti zavazana z dluht, které vznikly pted
smrti ndjemce. Omezeni se tedy uplatni i v ptipad¢, kdy nezletily nebude pokracovat v najmu bytu,
ale bude jako ¢len nijemcovy domdacnosti zavazan podle § 2282 OZ spolecné s dédici najemce
z dluhti vzniklych z najmu pied smrti ndjemce.

Druhy odstavce nového ustanoveni OZ upravuje specidlni ptipad, kdy ndjem prejde
pouze na nezletilé déti.'*” V takové situaci za dluh z ndgjmu, ktery piesel na nezletilého, bude rucit
zakonny zastupce, opatrovnik nebo porucnik, ktery za nezletilého ndjem neukon¢il, ptestoze mohl
rozumné predpokladat, Ze povinnosti plynouci z ndjmu nebude nezletily schopny plnit, a zaroven
s nezletilym v pfedmétném byté po pfechodu ndjmu Zil. Rucitel bude ov§em rucit pouze za dluhy
vzniklé poté, co se ujal své funkce jako zastupce nezletilého. Pokud by nasledné nastala situace,
ze takovy rucitel dluh splni, nebude rucitel opravnén po dluznikovi (nezletilém) dluh dale
vymahat. Zakonodarce tak vyloucil pravo rucitel na regres vic¢i dluznikovi zakotveny v § 1937

odst. 2 OZ.
3.7. Zanik (zni¢eni) predmétu najmu
Obecnd ustanoveni o ndjmu obsahuji vyslovnou Upravu pro situace, kdy predmét ndjmu

v prubéhu trvani nagjemniho vztahu zanikne (§ 2226 OZ). Jelikoz zvlastni ustanoveni o najmu bytu

135 KRECEK, Stanislav. (2017) op. cit. pozn. 7, s. 946. ISBN 978-80-7502-158-8.

136 Tamtéz.

137 Divodova zprava k zakonu €. 192/2021 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozdgjsich predpist, zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon ¢. 292/2013
Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpist. Zvlastni ¢ast k § 2282a OZ.
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neobsahuji specidlni upravu, aplikuji se pIn€ obecnd ustanoveni o najmu. N4jem bytu tedy skonci
ex lege dojde-li béhem doby nijmu k zaniku predmétného bytu. Z obecnych ustanoveni o
zavazcich navic vyplyva, ze stane-li se plnéni nemoznym, zanikd zavazek pro nemoznost plnéni
(§ 2006 OZ).

Pokud by doslo k znovupostaveni (zni¢eného) bytu, obnoveni najmu neptipadd uvahu,
pfestoze by pfedmét ndjmu byl funkéné obdobny ¢i shodny se zaniklym predmétem najmu.
Takovy pfedmét najmu je nezbytné v kazdém ptipad¢ charakterizovat jako novy (originarnim
zptisobem vznikly) pfedmét, ktery neni totozny s ptivodnim jiz zaniklym pfedmétem.'3®

Diiv¢jsi judikatura NejvyssSiho soudu, ktera se vztahovala k vykladu § 680 OZ 1964 uvadi
ze: ,,Za zniceni bytu ve smyslu uvedeného ustanoveni lze povazovat nejen fyzicky zanik stavby, v
niz se byt nachazi, ale téz takovou stavebni upravu stavby, po které se v ni byt jiz naddale fakticky
nenachdazi. “'*° Takovym zni¢enim se rozumi napf. i situace, kdy zanikne byt s dispozici 1+1,
nebot po prestavbé byl kolaudovan jako byt 4+1.'%° Dle Nejvyssiho soudu pfitom neni rozhodné,
zda k zaniku ptvodnich prostor doslo v dasledku povolenych ¢i nepovolenych uprav nebo
zmén.'*! Autor této prace se domniva, Ze by judikatura vztahujici se k d¥iv&jsi pravni Gipravé mohla
byt pfimétené aplikovatelnd i v ptipadech fidicich se soucasnym OZ. Samotné ustanoveni jsou si
velmi podobna a jejich zamér (divod) je stejny. Najem, obdobné jako vécnd prava, je pojmove
spojen s exitujici véci a musi tedy skoncit spolu se zanikem této véci. Bez existence predmétu
najmu nemuize samotny najem pokraCovat. Je vSak nutné podotknout, ze jednotlivé stavebni
upravy by bylo nezbytné vzdy posuzovat ad hoc s ptihlédnutim ke konkrétnim okolnostem ptipadu
a vuli stran. Autor je toho nazoru, Ze za takovou zménu nelze povazovat napt. situaci, kdy se
nezméni samotnd vymeéra bytu, ale dojde pouze ke zméné dispozice mistnosti v rdmci stejného

bytu.

3.8. Odstoupeni od smlouvy

Odstoupeni od smlouvy je jednostrannym pravnim jednanim sméfujicim vaci druhé
smluvni strané, jehoZ disledkem je zanik vzajemného zdvazku. Odstoupenim od smlouvy zanika
zavazek od pocatku (ex tunc), nikoliv od okamziku, kdy bylo odstoupeni u¢inéno.!*? Smluvni

strany si vSak ve smlouvé mohou ucinky odstoupeni upravit odlisné. Jak bylo uvedeno jiz diive

133 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 123.
139 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. zafi 2005, sp. zn. 26 Cdo 2669/2004.

140 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. Fijna 2011, sp. zn. 26 Cdo 831/2011.
141 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. tinora 2008, sp. zn. 26 Cdo 1998/2007.
192 RABAN, Piemysl a kol. (2019) op. cit. pozn. 1, s. 134.
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v této praci, odstoupeni od smlouvy je svou povahou velmi blizké vypovédi, a jejich odliSeni mize
byt v praxi pfedev$im v souvislosti s jejich dispozitivni apravou velmi problematické.'’

Zvlastni uprava nadjmu bytu neobsahuje zadné ustanoveni, které by hovoftilo o odstoupeni
jakozto diivodu pro zanik ndjmu bytu. To ovSem nevylucuje aplikaci ustanoveni obecnych, ktera
umoznuji odstoupeni od smlouvy, pokud si to strany v rdmci ndjemni smlouvy ujednaji (§ 2001
0OZ) nebo odstoupeni z divodu poruSeni smlouvy podstatnym zpisobem (§ 2002 OZ).
Z hlediska pravni jistoty pronajimatele M. Selucka doporucuje vyuzivat ustanoveni § 2002 OZ
zcela vyjimeéné,'** s ¢imZ autor této prace souhlasi. Misto toho Ize dle autora vyuZit moZnosti
vypovédi bez vypovédni doby dle § 2291 OZ pro poruseni povinnosti ndjemce zvlast' zdvaznym
zpisobem. Najemce ma naopak moznost dat vypovéd’ bez vypoveédni doby v piipadé poskozeni
nebo vady bytu (§ 2266 OZ).

OZ v ramci obecnych ustanoveni o zavazcich vymezuje n¢které dalsi zdkonné diivody pro
okamzité odstoupeni od smlouvy. Z hlediska najmu bytu mohou tedy jesté ptipadat v ivahu
podstatné a nepodstatné poruseni smlouvy prodlenim (§ 1977 a § 1978 OZ) a nemoznost
odstranéni vad, pro néz nelze véc fadné uzivat (§ 1923 OZ).

Pokud se pronajimatel a ndjemce rozhodnou sjednat zvlastni zpisob odstoupeni od
smlouvy, nesmi takové odstoupeni obchazet kogentni upravu obsazenou ve zvlaStnich
ustanovenich o najmu bytu, pfedeviim vypovéd’ najmu bytu dle § 2288 a 2291 OZ.!*® Jelikoz by
takové ujednani najemni smlouvy mohlo byt povaZzovano za absolutné neplatné pro rozpor se
zakonem. Dalo by se také uvazovat o aplikaci § 2235 OZ, ktery by zakladal zdanlivost takového
ujednani. Bylo by ovSem nutné vzdy posuzovat, zda dané ujednani o odstoupeni stricto sensu
zkracuje najemcova prava.

Pokud dojde k poruseni smlouvy podstatnym zplisobem mé kazd4 ze stran mozZnost od
smlouvy bez zbyte¢ného odkladu odstoupit. Byt pocatek lhiity bez zbytecného odkladu neni vazan
na védomost opravnéné osoby o poruseni smlouvy, lze ji v tomto piipadé predpokladat.'*® Lhiitu
bez zbyte¢ného odkladu je vzdy nezbytné vykladat s ptihlédnutim ke konkrétnim okolnostem
pfipadu, obecné jde o velmi kratkou lhitu, jiZ je minéno bezodkladné, neprodlené ¢i okamzité
jednani.'*” Podstatnym porusenim se rozumi takové poruseni povinnosti, 0 némz strana porusujici
smlouvu jiz pfi uzavieni smlouvy védéla nebo musela védet, ze by druhd strana smlouvu

neuzaviela, pokud by toto poruSeni predvidala. V ostatnich ptipadech se ma za to, Ze poruseni

43 VYTISK, Michal. (2019) op. cit. pozn. 31, s. 2151.

144 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. (2015) op. cit. pozn. 71, s. 178.

145 Tamtéz, s. 123.

146 VY TISK, Michal. (2019) op. cit. pozn. 31, s. 2158.

147 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. prosince 2013, sp. zn. 32 Cdo 2484/2012.
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podstatné neni.'** Zakon také umoznuje odstoupeni od smlouvy pied samotnym porusenim
podstatnym zptisobem, pokud z chovani druhé strany nepochybné vyplyne, ze smlouvu porusi a

neda-li na vyzvu opravnéné strany primétenou jistotu (§ 2002 odst. 2 OZ).

48 Viz § 2002 odst. 1 véta druha OZ.
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4. Pravni disledky zaniku najmu bytu

Jestlize dojde k platnému skonc¢eni najmu bytu a souvisejiciho najemniho vztahu, jak bylo
popséno v piedchozi kapitole, zanikd najemci pravo byt dale uzivat. Ndjemce je naopak povinen
byt odevzdat pronajimateli, ktery je jeho vlastnikem, aby s nim mohl opét voln¢ disponovat.
V pribéhu uzivani bytu najemcem muze ovSem dojit k jeho tipravam, zhodnoceni, opotiebeni
nebo poskozeni, pfiCemz vSechny tyto situace museji byt faddn¢ vyporadany mezi pronajimatelem
a najemcem. Pravni uprava odevzdani bytu a s tim souvisejicich otdzek je obsazena predevsSim v

§ 2292 a nasl OZ., a bude predmétem nasledujici asti této prace.

4.1. Odevzdani bytu pronajimateli

Néjemce je povinen odevzdat byt pronajimateli v den skonceni najmu, tedy k poslednimu
dni najemniho vztahu (§ 2292 OZ). Dle diivodové zpravy k OZ se jedna o obdobu odevzdani bytu
pronajimatelem néjemci pii zahgjeni ngjmu.'* Tyto dva momenty reflektuji pechod faktické
moznosti uzivani bytu z pronajimatele na najemce a naopak zpét z najemce na pronajimatele.
Odevzdanim bytu se rozumi jeho ptedani do faktické dispozice pronajimatele, véetné odevzdani
kli¢a!%0 (piipadné odevzdani ptistupovych kodi, bezpecnostnich karet apod.) takovym zpiisobem,
aby pronajimateli nic nebranilo v pfistupu do bytu a jeho uzivani. Neodevzda-li ndjemce byt fadné
ve stanovené lhlté, ma povinnost hradit pronajimateli ndhradu za uzivani bytu az do dne jeho
faktického odevzdani (§ 2295 OZ), k tomu blize v kapitole 4.2.3. Neodevzdani bytu v den skonceni
najmu.

Dle pravni upravy obsazené v § 2292 OZ neni nutné pii odevzdani bytu uzavirat zvlastni
dohodu nebo sepisovat protokol ,,0 odevzdani a prevzeti bytu*. Piesto mohou nastat situace,
kdy samotné ptredani bytu (respektive skutecnost, zda a kdy k ptedani doslo) nebo stav bytu pfi
jeho odevzdani, mohou byt mezi stranami sporné, proto Ize doporucit, aby strany o odevzdani bytu
sepsaly zdznam piipadné stav bytu jakymkoliv zptisobem zdokumentovaly.'*! Sepsani takovéhoto
zaznamu je zcela béZnou praxi pfi predavani bytu, jelikoZ smluvni strany tak mohou alesponl
¢astecné predejit vzajemnym sporim ohledné pfedani bytu a jeho stavu.

Za predpokladu, Ze najemce opusti byt takovym zplisobem, ze 1ze bez jakychkoliv pochyb
mit ndjem za skonceny, povazuje se byt za odevzdany ihned. N4jemce tak miize odevzdat byt

pronajimateli, aniz by mu ptedal klice nebo sepsal jakykoliv zdznam o jeho odevzdani. Uplatni se

149 Ditvodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Zv1astni ¢ast k § 2292.

150 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2465.

151 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné pfepracované vydani. Praha: Leges, 2022, s. 154. ISBN 978-
80-7502-564-7.
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tak vyvratitelna domnénka, Ze byl byt odevzdan ihned, ¢imZ se rozumi v den skonéeni najmu.!>?

Ze vsech okolnosti musi vyplyvat, ze najemce byt skutecné opustil a zanechal jeho uzivani
simyslem se do n&j jiz nevracet,'””® a pronajimatel musi mit faktickou moznost s bytem
disponovat. Pokud by tedy najemce sice byt opustil, ale nebylo by mozné do n¢j vstoupit (napf.
z diivodu zamcenych nebo zatarasenych dveti) nebo by v ném zanechal své véci, neslo by takové
jednéni povazovat za konkludentni odevzdani bytu. Opusténi bytu najemcem ovSem samo o sob¢
neni zpusobem skoneni najmu, pouze stanovuje vyvratitelnou domnénku odevzdani bytu
pronajimateli po skonéeni najmu ke dni, kdy ho najemce opustil.!>*

V ptipadé vypovédi pronajimatele bez vypovédni doby (§ 2291 OZ) je nijemce povinen
odevzdat byt pronajimateli bez zbytecného odkladu, nejpozdéji vsak do jednoho mésice ode dne
skonCeni najmu. Blize v kapitole 3.4.2. Vypoved’ pronajimatele bez vypovédni doby.

V piipadé, Ze najemce byt neodevzdal a uzivd ho 1 po skoneni ndjmu, muize se
pronajimatel domahat vyst€éhovani nijemce pouze prostiednictvim soudu.!> Jestlize by se
pronajimatel snazil situaci nasledné fesit svémocnym vyklizenim (vstoupenim) do bytu, mohl by
se stat pachatelem trestného ¢inu porusovani domovni svobody.!>® Vice k této problematice

v nésledujicich kapitolach.

4.1.1. Stav bytu pii odevzdani a béZné opotiebeni

N4jemce je povinen odevzdat byt pronajimateli ve stavu, v jakém jej ptevzal, pficemz se
nepiihlizi k béZnému opotiebeni pii bézném uZivani a k vadam, které m¢l odstranit pronajimatel
(§ 2292 odst. 1 OZ). Stav bytu na po€atku najmu, pii jeho prevzeti ndjemcem bude zpravidla
vychdzet znajemni smlouvy, ptfedavaciho protokolu nebo jiného obdobného dokumentu.
Nebude-li ovSem takovy dokument existovat (respektive stav bytu nebude na pocatku najmu
zaznamenan), bude nezbytné vychazet z domnénky, Ze byl byt pfedan v takovém stavu, v jakém
bylo mozné byt bez obtizi uzivat.'>’

Posouzeni toho, co odpovidd béZnému opotiebeni, se bude vzdy lisit s ohledem na
okolnosti konkrétniho najemniho vztahu. Zalezet bude piedev§im na délce uzivani bytu, poctu
osob, které¢ vbyté zili, podminkdch najemni smlouvy, ale samoziejmé 1 na dalSich

skute¢nostech.!>® Najemce je povinen po celou dobu ndjmu provadét b&znou tudrzbu a drobné

152 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1305.

153 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. tinora 2018, sp. zn. 26 Cdo 2105/2017.
154 Tamtéz.

155 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1305.

156 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. ledna 2013, sp. zn. 4 Tdo 1552/2012.

157 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. (2022) op. cit. pozn. 151, s. 156.
158 Tamtéz.
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opravy bytu (§ 2257 odst. 2 OZ), coz musi provést i pfed samotnym odevzdanim bytu. Stejné tak
je najemce povinen pred odevzdadnim bytu odstranit jakékoliv poskozeni bytu, za které odpovida
on sam.'*” Zadné zakonné ustanoveni ov§em nebrani tomu, aby si smluvni strany sjednaly odli§né
podminky ohledné odevzdani bytu a jeho stavu pii skonCeni najmu, pfi¢emz samoziejmé nelze
uzavtit takovou dohodu, ktera by s ohledem na ochranu ndjemce jako slabsi strany zhorSovala jeho
zdkonem garantované postaveni.' ¢

Pti odevzdani bytu muaze dojit k situaci, kdy byt neni zpisobily k fadnému pievzeti
pronajimatelem. V ptipadé, ze se v byt¢ nachazi vady, za které odpovida pronajimatel, Ize mit za
to, ze je pronajimatel povinen byt pfevzit s takovymi vadami, a nijemce tedy nemuize byt
v prodleni s povinnosti predat byt.'¢!

Komplikovangj$i situace nastava v okamziku, kdy byt trpi vadami, které ma povinnost
odstranit najemce. V ramci odborné literatury se miiZzeme setkat s riznymi nazory na to, zda je
pronajimatel povinen i v takové situaci byt pfevzit. Autor této prace se priklani k ndzoru
E. Kabelkové a M. Selucké, které uvadi, ze jedna-li se o drobné vady nebranici fddnému uzivani
bytu, ma pronajimatel povinnost byt pfevzit. Pokud by ovSem mél byt pfedan byt, ktery neni
mozné fadn¢ uzivat, pak nemé pronajimatel povinnost byt pfevzit a zalezi na jeho uvazeni, zda byt

pievezme ¢&i nikoliv.'%?

4.1.2. Odstranéni zmén v byté

Obecné pravidlo (§ 2293 odst. 2 OZ) stanovuje, Ze najemce je povinen odstranit zmény
v byté, ke kterym dal pronajimatel souhlas, pouze pokud bylo mezi stranami ujednano, Ze pfi
skonceni najmu najemce uvede byt do ptivodniho stavu. Pro souhlas pronajimatele s provedenim
zmén ani pro ujednani o uvedeni do plivodni stavu neni vyzadovana 7adna zvIastni forma.!'®?
Souhlas pronajimatele se zmé&nami bytu se vZdy bude vztahovat ke konkrétnimu najemeci, jelikoz
pronajimateli nelze upfit pravo, aby naopak konkrétnimu ndjemci poZadovany souhlas odmitl
udélit.'** Souhlas se oviem nemusi tykat pouze konkrétni zmény, ale miiZe jit o obecny (generalni)
souhlas pronajimatele s jakoukoliv ipravou bytu.!%

Pokud se strany dohodnou na odevzdani bytu v piivodnim stavu, odstrani najemce pouze

takové pronajimatelem odsouhlasené zmény, jejichz odstranéni je mozné bez zifejmého

159 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1306.

160 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. (2022) op. cit. pozn. 151, s. 155.

16l SELUCKA, Markéta; KABELKOVA, Eva. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zévazkové pravo.
Zvlastni cast (s 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 476. ISBN 978-80-7400-287-8.

162 Tamtéz.

165 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2466.

164 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. dubna 2003, sp. zn. 26 Cdo 449/2003.

165 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. za¥i 2017, sp. zn. 26 Cdo 5184/2016.
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znehodnoceni bytu.'®® Zmény, které neni mozné takto odstranit upravuje § 2294 OZ a budou blize
popsany v kapitole 4.2.4. Zarizeni a predméty pevné upevnéné.

Jestlize najemce zmény neodstrani, mize se pronajimatel domahat odstranéni zmén soudni
cestou, pii¢emz pasivné legitimovan bude pouze najemce, ktery zmény provedl.'®’

Zmény bytu, které najemce provedl bez souhlasu pronajimatele, musi nijemce
odstranit vzdy, ledaze mu pronajimatel sd€li, ze na jejich odstranéni netrva (§ 2293 odst. 3 OZ).
Pro sdéleni pronajimatele neni vyzadovéana pisemné forma, Ize ji ovSem s ohledem na pravni

jistotu doporucit.!® Opét pijde pouze o takové zmény, které lze odstranit, aniz by doslo

k nepfiméfenému snizeni hodnoty nebo poskozeni bytu (srov. § 2294 OZ).

4.2. Pravo na nahradu pronajimatele a nijemce

Pti skonceni najmu mohou nastat situace, kdy je zapotiebi, aby doslo jesté k dodatecnému
vyrovnani mezi smluvnimi stranami. Jak bylo jiz naznaceno, mize v pribéhu najmu dojit
k riznym upravam ¢i zméndm bytu. Takové upravy mize realizovat ndjemce, stejn¢ jako
pronajimatel, pficemz zménami miize dojit ke zvyseni hodnoty pronajimaného bytu, ale i k jeho
znehodnoceni. Jestlize zmény provede pronajimatel, jakozto vlastnik bytu, neni zapotiebi zabyvat
se otdzkou sniZeni nebo zvyseni hodnoty bytu. Pokud ov§em zmény provede ndjemce a zvysi nebo
snizi tak hodnotu bytu, lze prepokladat, ze by mezi najemcem a pronajimatelem mélo pii skonceni
najmu dojit k vyrovnani ohledné ptipadnych zmén. Zplisob a podminky vyrovnani mezi
smluvnimi stranami obsazené v zdkon¢ budou popsany dale v této kapitole. Stejné jako situace,

kdy najemce neodevzdd byt v den skonceni ndjmu a pronajimatel nebude moci s bytem

disponovat.

4.2.1. Nahrada za zmény provedené bez souhlasu pronajimatele

Provede-li ndjemce zmény bytu bez souhlasu pronajimatele, nema narok na vyrovnani, a
to ani v pfipadé, Ze by se takovymi zménami zvySila hodnota pfedmétného bytu. Naopak
pronajimatel mize po ndjemci Zadat ndhradu ve vysi sniZeni hodnoty bytu, které bylo zptisobeno
upravami provedenymi ndjemcem bez jeho souhlasu (§ 2293 odst. 3 OZ). Toto ustanoveni chrani
zajmy pronajimatele pro piipad, kdy dojde ke znehodnoceni jeho majetku. Pokud pronajimatel ke
zménam nedal souhlas ani jinak nemohl ptedejit sniZzeni hodnoty bytu, jelikoZ byl uZivan
najemcem, jedna se o zcela rozumné feSeni, jak chranit pronajimatele a jeho majetek. Rozhodnym

okamZikem pro uréeni sniZzeni hodnoty bytu bude moment pievzeti bytu pronajimatelem.'®’

166 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2466.

167 Tamtéz.
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4.2.2. Zafizeni a pfredméty pevné upevnéné

Specificka situace nastava v ptipadé zafizeni a predmétii pevné upevnénych ve zdech,
podlaze nebo stropu bytu (napt. podlahové topeni nebo kuchyiiska linka). Odstranéni takovychto
zafizeni by mohlo byt velmi nakladné a zarovenn by mohlo dojit i k poSkozeni samotného bytu.
Zakonodarce tedy v § 2294 OZ stanovil obecné pravidlo na zéklad¢ kterého zatizeni a pfedméty
upevnéné ve zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze odstranit bez nepfiméteného snizeni
hodnoty nebo bez poskozeni bytu, pfechdzeji upevnénim nebo vlozenim do vlastnictvi vlastnika
nemovité véci. Soucasti bytu se tedy automaticky nestanou veskeré véci s nim pevné spojené, ale
pouze ty, jejichz odstranénim by mohlo dojit k neim&rnému sniZeni hodnoty &i poskozeni bytu.!”

Pokud najemce provedl vySe popsané zmény se souhlasem pronajimatele, vznikne mu
okamzikem skonceni najmu pravo pozadovat po pronajimateli vyrovnani za zhodnoceni bytu.
Vyse zhodnoceni by se méla rovnat ¢astce, o kterou se zvysila hodnota bytu investicemi najemce
ke dni skon&eni najmu.!”! Tento zavér lze optit o podplirné pouziti § 2220 OZ, dle kterého by se
m¢éli pronajimatel a najemce vyrovnat podle miry zhodnoceni. M¢lo by jit o zafizeni, kterd maji
dlouhodoby, trvaly charakter a pronajimatel je mize dale pouzit jako soucast bytu, kterd zaroveil
zvysuje jeho kvalitu.!”> Vyrovnani tykajici se zhodnoceni bytu bude v takovém piipadé splatné
nejpozdéji ke dni skonceni najmu (§ 2294 OZ). Pokud ovSem najemce nebude mit pozadovany
souhlas pronajimatele, nebude mu nalezet zadny narok na vyrovnani ptipadného zhodnoceni bytu.

Dtivodova zprava k OZ tykajici se ustanoveni § 2294 OZ uvadi nasledujici: ,, Strany si
mohou ve vsech ohledech ujednat jinak, véetné dohody o tom, jakou podobu ma nebo mit ma
odevzdany byt. Strany si mohou ujednat splatnost castky vyrovnani za to, co se souhlasem
pronajimatele ndajemce nevratné viozi (zabuduje) do bytu.“!”> Toto ustanoveni je tedy zcela
dispozitivni a je ponechano na vili stran, jakym zplUsobem a zda vibec dojde k vyrovnani
v pfipad€é zhodnoceni bytu, v jakém stavu bude byt pfedan nebo kdy bude castka vyrovnani
splatna. V situaci, kdy pronajimatel poskytne ndjemci souhlas s provedenim urcitych uprav a
s témito Upravami je srozumén, dochédzi v praxi bézné k tomu, Ze mezi stranami jeSté¢ pred
samotnou realizaci takovych uprav dojde k dohodé ohledné jejich financovani a ptipadného
vyporadani. V pfipad€ neexistence dohody mezi ndjemcem a pronajimatelem se bude postupovat

podle vySe popsané zakonné Gpravy.

170 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. (2022) op. cit. pozn. 151, s. 158.
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4.2.3. Neodevzdani bytu v den skonéeni najmu

Pti skonCeni najmu se mlze stat, Ze ndjemce byt pronajimateli fadn¢ nepteda, a naopak jej
neopravnéné nadale uziva. Neni pfitom podstatné, zda v byté najemce stale skutecné bydli, ma
v ném nadale uskladnéné véci nebo ho pouze nepredal pronajimateli.!’* Rozhodujici je skute¢nost,
ze pronajimatel nemtize dle vlastni viile disponovat s predmétnym bytem, jelikoz najemce nesplnil
svou povinnost odevzdat byt pronajimateli pfi skonceni ndjmu.

V takovém piipad¢ ma pronajimatel narok na ndhradu ve vysi ujednaného najemného, a to
az do dne, kdy najemce pronajimateli byt skute¢né odevzda (§ 2295 OZ). Ujednanym ndjemnym
se rozumi posledni sjednané najemné.!”” Toto ustanoveni sankéniho charakteru, by mélo
motivovat ndjemce k co nejrychlejSimu odevzdani bytu bez zbyteénych prodlev a zaroven
poskytuje pronajimateli ndhradu za uslé nijemné, které by mohl piipadné ziskat od nového
nijemce.!”® Ustanoveni oviem nedopada na sluzby piijaté ndgjemcem pii jeho setrvani v byté po
skonceni ndjmu. Dle komentarové literatury nic ovSem nebrani pronajimateli, aby po ndjemci
tihradu téchto ¢astek pozadoval z titulu bezdivodného obohaceni.'”” Dle ndzoru autora by bylo
mozné tento narok podpirné opftit i o diivejsi judikaturu, kterd se ovSem vyslovné nezabyvala
nahradou za poskytnuté sluzby, ale opraviovala pronajimatele narokovat uslé najemné praveé

z titulu bezd@ivodného obohaceni.!”®

4.3. Véci zanechané najemcem v byté

Jak bylo popséno jiz diive, mél by ndjemce pii skonceni najmu byt zcela vyklidit, tak aby
v ném nezlstaly Zadné jeho véci. Nelze ovSem vyloucit situaci, kdy ve vyklizeném byté¢ zlistanou
(zpravidla omylem) véci ndjemce. Na takové situace dopada ustanoveni § 2296 OZ, které
stanovuje pronajimateli povinnost postarat se ve prospéch a na cet ndjemce o véci, o kterych lze
mit za to, Ze patii ndjemci nebo ¢lenu jeho domacnosti. Z okolnosti konkrétniho pfipadu musi byt
zcela ziejmé, Ze se jednd o véci, které nijemce (Clen jeho domdacnosti) zanechal v byté bez
zjevného iimyslu tyto véci opustit.!”® Pronajimatel by mél po piiméfenou dobu véci uschovat a
umoznit ndjemci jejich pifevzeti. Pokud nijemce v byté nckteré véci zanechd (respektive

zapomene), nemusi to automaticky znamenat, ze byt nebyl odevzdan a ndjemce musi pronajimateli

174 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. (2022) op. cit. pozn. 151, s. 160.
175 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2467.
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poskytnout néhradu ve smyslu § 2295 OZ.'% Zapomenuté véci by oviem mély byt takového
charakteru, aby nebréanily pronajimateli v uzivani bytu nebo jeho dalSimu pronajmu.

Po pronajimateli nelze spravedlivé pozadovat, aby véci najemce uschovaval ,,na vécné
Casy*. Jestlize si byvaly njjemce zapomenuté véci bez zbytecného odkladu nepfevezme, miize
pronajimatel takovéto véci na ucet ndjemce za splnéni urcitych podminek prodat. Predtim, nez
pronajimatel véci proda, musi ndjemce vyzvat a poskytnout mu ptimétenou lhiitu k jejich prevzeti
(§ 2296 odst. 1 OZ). Dle odborné literatury ma pronajimatel také povinnost upozornit najemce na
nasledky nepievzeti jeho véci.'®! Dojde-li k prodeji zapomenutych véci, pifedd pronajimatel
vytézek z takového prodeje najemci na jeho zadost.'? Pronajimatel ma oviem pravo si od vytézku
odegist ticelné vynaloZzené naklady spojené s ulozenim a prodejem véci.'s

V praxi ovSem v byté po ndjemci zpravidla zistanou spiSe véci, které zcela zjevné
opustil.!®* Takovych véci se oviem jiz vyse uvedené povinnosti pronajimatele netykaji (§ 2296
odst. 2 OZ). Zda se jedna o véci zjevné opusténé, bude nezbytné vzdy posuzovat s ohledem na
konkrétni okolnosti, pfi¢emz ptijde napt. o véci poskozené nebo znicené. S takovymi vécmi bude
pronajimatel opravnén nakladat dle vlastntho uvézeni, a to vcetné¢ jejich piipadného

privlastnéni.!®

4.4. Vraceni jistoty

Strany si mohou v najemni smlouvé ujednat, ze najemce slozi pronajimateli penéZitou
jistotu (kauci) za ucelem zajiSténi plateb ndjemného a jinych povinnosti ndjemce. SloZeni jistoty
pro tyto ucely je pii ndjmu bytu zcela béZnou praxi, kterd poskytuje pronajimateli moznost, jak
chranit své zdjmy pomérné rychlym a efektivnim zplisobem v ptipadé poruSeni povinnosti
najemce.

Dojde-li ke skonceni najmu, je pronajimatel povinen vratit ndjemci odevzdanou jistotu
(§ 2254 odst. 2 OZ). Skoncenim najmu vznika najemci vici pronajimateli pohledavka na vraceni
takto odevzdanych penéZitych prostiedkii a pronajimateli naopak zavazek vratit najemci kauci,
pii¢emz Ize mit za to, Ze pohledavka na vraceni jistoty bude splatnd okamzikem skonéeni najmu. '8
Ptedtim nez pronajimatel vrati najemci kauci, je opravnén zapocist si proti této ¢astce pohledavky

najemce vzniklé z titulu neuhrazenych zavazkl plynoucich z najemniho vztahu. Nepijde tedy

180 BAJURA, Jan; SALAC, Josef. (2014) op. cit. pozn. 59, s. 1309.

18l BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. (2022) op. cit. pozn. 151, s. 159.
182 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2467.

183 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. (2022) op. cit. pozn. 151, s. 159.
184 Tamtéz.

185 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s. 2467.

186 Tamtéz, s. 2435.
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pouze o dluzné najemné Ci platby za sluzby, ale tfeba i o ndhradu $kody vzniklou poruSenim
povinnosti najemce (§ 2913 OZ).!¥” Zapoéteni provede pronajimatel jednostrannym pravnim
jednanim, ze kterého by meélo byt ziejmé, z jakého divodu nebyla kauce (nebo jeji Cast) pfi
skonc¢eni najmu najemci vracena. Pronajimatel by tedy mél najemci blize upiesnit, na jaké dluhy
a v jaké vysi kauci zapocetl. Pokud najemce se zdpo¢tem pronajimatele nesouhlasi, méd moznost
domahat se vraceni celé ¢astky penézité jistoty u soudu.'s?

Zéakon ptiznava najemci pravo na uroky z poskytnuté kauce, a to alespon ve vysi zdkonné
sazby (§ 2294 odst. 2 OZ). Vyse urokl by méla primarné vychéazet z dohody mezi smluvnimi
stranami, a pokud k uzavfeni takové dohody nedoslo, mél by dluznik platit Groky ve vysi
stanovené pravnim predpisem (§ 1802 OZ). Zadny predpis, ktery by stanovoval troky pro tyto
situace, ovSem neexistuje, a proto jestliZe se strany na vysi trokli nedohodnou, mél by pronajimatel
vratit penéZitou jistotu s uroky obvykle pozadovanymi bankami za Gvéry poskytované v misté
sidla ¢i bydlisté pronajimatele v dobé uzavieni nidjemni smlouvy.'® Tyto troky se budou
v prub&hu ¢asu ménit a bude tedy vzdy zaviset na dob¢ uzavieni ndjemni smlouvy. Dle O. Preusse
Ize oviem obecné konstatovat, Ze by se mélo jednat o Groky v rozpéti piiblizné 4-16 % ro¢ng.'*

Pokud by se strany rozhodly uzaviit dohodu o ,,beziroéném® vraceni jistoty, k takové
dohod¢ by se nepftihlizelo, jelikoz by kratila ndjemcova prava (ve smyslu § 2235 odst. 1 OZ), a

pronajimatel by byl povinen vratit kauci s Giroky obvyklymi pro bankovni tivéry. !

187 JANOUSKOVA, Michaela. (2019) op. cit. pozn. 4, s 2435.

188 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. dubna 2020, sp. zn. 26. Cdo 2267/2019.

189 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. (2022) op. cit. pozn. 151, s. 66.

19 PREUSS, Ondfej. Pozor na aroky z kauce pii prondgjmu bytu. Dostupnyadvokat.cz [online]. Blog dostupného
advokata, 2022 [cit. 8. 3. 2023]. Dostupné: https://dostupnyadvokat.cz/blog/uroky-pronajem.

19 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. (2022) op. cit. pozn. 151, s. 66.
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5. Vyklizeni bytu

Vlastnické pravo je charakteristické svou elasticitou, kterd spo¢iva v tom, ze pomine-li
pravni nebo faktické omezeni vlastnického prava a zanikne-li tedy pravni divod jeho omezeni,
vlastnické pravo se bez dals$iho vrati do svého piivodniho rozsahu a vlastnik bude opét disponovat
viemi vlastnickymi opravnénimi.'®?> Vlastnik bytu dodasné omezuje své vlastnické pravo ve
prospéch najemce, ktery je ovSem povinen odevzdat pronajimateli byt nejpozdéji v den, kdy najem
skonci, jak bylo blize popséno v kapitole 4.1. Odevzdani bytu pronajimateli. Pokud ovsem
njjemce byt fadné¢ neodevzdd a bude jej nadale uzivat, zasdhne timto jednanim pfimo do
vlastnického prava vlastnika bytu.

Ochrana vlastnického prava je upravena v riiznych pravnich predpisech a odvétvich.!”* Na
ustavnépravni Grovni se jedna zejména o €l. 11 LZPS ve spojeni s €l. 36 LZPS. V ¢l. 11 odst. 1
LZPS je zakotveno pravo kazdého vlastnit majetek a zaroven je stanoveno ze ,, Viastnické pravo
vSech vlastnikit ma stejny obsah a ochranu.“ Je tedy vyslovné stanoveno, ze vlastnické pravo ve
smyslu jeho obsahu a ochrany je pouze jedno.'** MoZnost domahat se ochrany vlastnického prava
u nezavislého a nestranného soudu (a ve stanovenych ptipadech u jin¢ho organu) je nasledné
garantovana v ¢l. 36 odst. 1 LZPS. Tato ustavnépravni ochrana je rozvedena a blize specifikovana
v ramci celého pravniho tadu, a to jak v soukromopravnich ptedpisech, tak i v ptedpisech
vefejnopravnich.!??

V ramci OZ je ochrana vlastnického prava obecné zajisténa dvéma zékladnimi zplsoby (1)
ochrana svépomoci a (i1) soudni ochrana. Primarni ochrana vlastnického prava (i vSech ostatnich
subjektivnich prav) je poskytovéana prostiednictvim soudii. Soudni ochrana subjektivnich prav je
zakotvena v § 12 a § 13 OZ, které uptesiuji a rozvadéji upravu v LZPS. Vlastnik bytu se mlize
soudni ochrany domdhat za pomoci procesnich prostfedki, kterymi jsou specifické Zaloby
oznadovany jako ,,vlastnické Zaloby“.!”® Volba konkrétniho typu Zaloby bude poté zaviset na
zpusobu zasahu do vlastnického prava.

Ochrana svépomoci je pouze vyjimecnym zplsobem ochrany subjektivnich prav, které je
vazano na splnéni ptislusnych zakonnych piedpokladd.’” Ty jsou splnény zejména v situaci, kdy

hrozi, Ze by zasah vetejné moci pfisel pozde€ (§ 14 odst. 1 OZ) nebo hrozi-li (tedy bezprosttedné

192 DVORAK, Jan; SVESTKA, Jiii a kol. (2015) op. cit. pozn. 2, s. 32-33.

193 SPACIL, Jan a kol. Vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022,
s. 115. ISBN 978-80-7400-885-6.

194 DVORAK, Jan; SVESTKA, Jiti a kol. (2015) op. cit. pozn. 2, s. 109.

195 Tamtéz, s. 110.

196 Tamtéz.

197 Tamtéz, s. 119.
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hrozi nebo jiz nastal a trva)'®

zasah do subjektivniho prava (§ 14 odst. 2 OZ). Navic v ptipadé
vyuziti svépomoci (napt. svépomocné vyklizeni bytu nebo vyména zdmkil) za ucelem ochrany
vlastnického prava k diive pronajimanému bytu hrozi, Ze se vlastnik dopusti trestného ¢inu viici
rusiteli a bude nucen nést ptipadné verejnopravni dusledky svého jednani.

Vlastnik (piivodni pronajimatel) by tedy mél k ochrané svého vlastnicka prava vyuzit soud
a podat proti rusiteli pfislusSnou zalobu na ochranu vlastnicka prava a az nasledné pfistoupit
k ptipadnému vykonu soudniho rozhodnuti, pficemz takovyto postup je predpokladany pravnim

fadem a bude zcela legalni.

5.1. Zaloba na vyklizeni

Obecné lze zalobu oznacit, jako procesni ukon zalobce, ktery sméiuje k zahdjeni sporného
civilniho fizeni. NejtypictéjSim druhem civilnich Zalob jsou zaloby na plnéni. Tyto Zaloby sméfuji
k tomu, aby byla Zalovanému ulozena povinnost k ur¢itému plnéni, pti€emz pokud by Zalovany
nasledné¢ dobrovolné neplnil, mohou byt vydané rozhodnuti nasledné pouzity jako exekucni titul
pro nuceny vykon rozhodnuti v ramci pfipadného vykonavaciho ftizeni. Konkrétni plnéni
zalovaného bude zpravidla spocivat v povinnost néco dat, konat, néceho se zdrzet nebo néco strpét.
Povinnostem vymezenym v petitu Zaloby musi v rdmci procesniho prava odpovidat ptislusné
exekuéni prostiedky tak, aby rozhodnuti mohlo byt nasledné vymahatelné.!”® Zakladni déleni
moznosti vykonu rozhodnuti se nachazi v § 258 OSR, které vymezuje jednotlivé zptisoby
(1) penézitého plnéni (i1) nepenéZitého plnéni a (iii) zpusoby vykonu rozhodnuti prodejem zéstavy.

Vlastnik nemovité véci, jehoz vlastnické pravo je omezovano neopravnénym setrvanim
byvalého najemce v byte, by mél ke své ochrané vyuzit zalobu smétujici k nepenézitému plnéni.
Hmotné pravo zakotvuje pravo vlastnika Zalovat toho, kdo jeho véc nepravem zadrzuje, aby mu ji
vydal (§ 1040 odst. 1 OZ), pficemZ nerozliSuje mezi movitymi a nemovitymi vécmi. Procesni
pravo ovsem pocita pouze s vydanim movitych véci a v ptipad€ nemovitych véci upravuje pouze
jejich vyklizeni. Pravé z tohoto diivodu je dovozovano, Ze v piipadé ochrany vlastnika nemovité
véci je zapotiebi zalovat na vyklizeni nemovité véci, a nikoliv na jeji vydani. JelikoZ pouze
takovym petitim zaloby (respektive vyrokiim rozhodnuti) odpovidaji zdkonné zptisoby soudniho

vykonu rozhodnuti ¢i exekuce.?*’ Pokud by oviem Zalobce v petitu Zaloby navrhl vydani nemovité

198 DVORAK, Jan; SVESTKA, Jiti; ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecna cast. 2., aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2016, s. 346. ISBN 978-80-7552-
187-3.

199 WINTEROVA, Alena; MACKOVA, Alena a kol. Civilni pravo procesni. Dil prvni: Fizeni nalézaci. 9.
aktualizované vydani. Praha: Leges, 2018, s. 205. ISBN 978-80-7502-298-1.

200 Tamtéz, s. 206.
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véci a pozdéji zalobni petit upravil na vyklizeni nemovitosti, jednalo by se pouze o upiesnéni
navrhu, a nikoliv zménu Zaloby, ktera vyzaduje souhlas soudu.?!

Zaloba, jakozto podani sméfujici vii¢i soudu, musi spliiovat obecné naleZitosti zakotvené
v § 42 odst. 4 OSR, ale i zvlastni naleZitosti plynouci z § 79 odst. 1 OSR.??2 Mezi obecné nalezitosti
jsou ftazeny (i) specifikace soudu, kterému je podani urceno, (ii) uvedeni, kdo podani ¢ini
(identifikace Zalobce), (iii) oznadeni véci, které se podani tyka, a (iv) a k ¢emu konkrétni podani
sméfuje. Kazdé podani musi byt také podepsino a datovano.’®* Zvlastnimi zidkonnymi
nalezitostmi zaloby jsou (i) oznaceni ucastnika Fizeni, (ii) vyli¢eni skutkovych tvrzeni, (iii)
formulovani petitu (téz Zalobni navrh) a (iv) oznaceni diikazi, kterych se navrhovatel (zalobce)
dovolava. Vylicenim skutkovych tvrzeni se rozumi vyli¢eni rozhodujicich skutec¢nosti, z nichz
zalobce odvozuje svou aktivni legitimaci a ktera zaklada pasivni legitimaci zalovaného.?** V tomto
ptipad¢ by se tedy jednalo zejména o prokdzéani vlastnického prava k nemovité véci, platného
skoneni najemni vztahu a ztoho plynouciho neopravnéného ruseni vlastnického prava
zalovanym. Nalezitosti zalobniho navrhu jsou splnény, pokud je z n¢j patrno, ¢eho se navrhovatel
domaha. Jak bylo uvedeno jiz dfive v této kapitole, petit musi byt fddn¢ formulovén, tedy na
vyklizeni nemovité véci, pouze tehdy bude splnén pozadavek materidlni vykonatelnosti, jelikoz
zalobni petit bude mozné pievzit do vyroku soudniho rozhodnuti a nasledné vykonat zakonem
piedpokladanym zptisobem.?*

Pokud podani trpi vadami, nebot’ neobsahuje veskeré stanovené naleZitosti (bez ohledu na
to, zda se jedna o naleZitosti obecné nebo zvlastni) ma soud povinnost vyzvat ucastnika (Zalobce),
aby podani opravil ¢i ptipadné doplnil, k cemuz Gcastnikovi stanovi lhiitu a pouci ho o zptisob
napravy vadného podani (§ 43 odst. 1 OSR). To plati také pro podani nesrozumitelné nebo
neurcité. Soud tedy automaticky vadné podani neodmitd, ale mél by dbat na to, aby vadné podani
bylo opraveno. To ov§em neznamena, ze byl mé¢l soud pfimo navadéet i€astnika, jak v fizeni uspét.
Odpovédnost za uspéch ve véci (respektive za zplsob uplatnéni procesnich prav) nese zdsadné
kazdy Gcastnik sam.?°® Nedojde-li i pies vyzvu soudu k opravé nebo doplnéni podani, a v Fizeni
nepujde pro takovy nedostatek pokracovat, soud usnesenim podani (v tomto ptipad¢ zalobu na

vyklizeni) odmitne (§ 43 odst. 2 OSR), ¢imz dojde ke skondeni zahajeného fizeni.

201 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. listopadu 1997, sp. zn. 2 Cdon 302/97.

202 WINTEROVA, Alena; MACKOVA, Alena a kol. (2018) op. cit. pozn. 199, s. 197.

203 pPODANY, Jan. In: SVOBODA, Karel; SMOLIK, Petr; LEVY, Jiti; DOLEZILEK, Jii a kol. Obcansky soudni idd.
Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 199. ISBN 978-80-7400-823-3.

204 SVOBODA, Karel. In: SVOBODA, Karel; SMOLIK, Petr; LEVY, Jiii; DOLEZILEK, Jiti a kol. Obcansky soudni
rad. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 425. ISBN 978-80-7400-823-3.
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5.1.1. Pfedzalobni vyzva

Zakon zalobci ukladéa povinnost vyzvat zalovaného k plnéni, jestlize zalobce chce, aby mu
nasledn¢ byla pfiznana ndhradu nakladl fizeni, bude-li pfed soudem ve véci samé uspesny (¢imz
se rozumi situace, kdy zalobé bude ze strany soudu vyhovéno). Takova vyzva k plnéni byva
oznacovana téz jako predzalobni vyzva nebo pfedzalobni upominka. Hlavni ucel ptedzalobni
vyzvy ve svém usneseni velmi vystizné popsal Vrchni soud v Praze, ktery uvedl ze: ,, Hlavnim
smyslem povinné predzalobni upominky podle § 142a o.s.7. je zajisténi urcité miry ochrany
dluzniku pred podavanim Sikanoznich Zalobnich navrhii za situace, kdy Zalovany ani nevi, Ze je
néjaky dluh za nim evidovan, a ucelem podani zZalobniho navrhu je pouze navyseni pohledavky o
cast nakladii izeni za poskytnuté pravni sluzby. “**7 Jedna se tedy o snahu zakonodarce predchézet
navySovani nakladi vynalozenych za ucelem ochrany subjektivnich prav a zaroven o poskytnuti
»posledni“ moznosti povinnému plnit dobrovolné, predevsim v situacich, kdy si neni védom svého
opomenuti.

Budouci zalobce je povinen zaslat povinnému piedzalobni upominku alespon 7 dna pied
podanim samotné zaloby. Zakon stanovuje pouze lhiitu k zaslani vyzvy povinnému, nikoliv jeji
faktické doruceni. Z hlediska ptipadného budouciho fizeni je tedy zapotitebi pouze prokazat
zaslani predzalobni upominky (nap¥. ve formé dokladu o zaslani vyzvy).2%

Sankci pro uspésného zalobce v ptipad¢ absence predzalobni vyzvy, jak jiz bylo naznaceno
vyse, je ztrata prava na ndhradu nakladu fizeni proti Zalovanému. Neznamend to ovSem, Ze by
Zalobce nemohl byt tspéSny ve véci samé, jelikoZ se nejednd o podminku fizeni ve smyslu § 103
anasl. OSR.

Soud muze vyjimecn¢ priznat zalobci plnou nebo caste¢nou ndhradu nakladl fizeni i
v piipad¢, kdy predzalobni vyzva zasldna nebyla. K tomu dojde pouze pokud soud vyhodnoti
situaci tak, Ze jsou zde okolnosti hodné zvlastniho zietele, které by takovéto pfiznani naklada
odiivodiiovaly. Mohlo by jit napf. o situaci, kdy povinny o své povinnosti prokazatelng vi**’
(naptiklad to vyplyva z komunikaci mezi stranami, které se dohodnou na pozdéjSim vystéhovani

byvalého ndjemce, ale ten tuto dohodu nasledné nerespektuje).

5.1.2. Rozsudek na vyklizeni

Sporné fizeni, jehoz pfedmétem je vyklizeni nemovité véci, bude nejcastéji konCit

vyhovénim Zalobnimu névrhu (petitu zaloby) nebo zamitnutim zaloby, pficemz v obou ptipadech

207 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 19. listopadu 2013, &.j. 5 Cmo 368/2013-22.

208 Kdy a jak podat ptedzalobni vyzvu. dostupnyadvokat.cz [online]. Blog dostupného advokata, 2019 [cit. 8. 3. 2023].
Dostupné z: https://dostupnyadvokat.cz/blog/predzalobni-vyzva-jak.

209 BILY, Martin. In: SVOBODA, Karel; SMOLIK, Petr; LEVY, Jiti; DOLEZILEK, Jiii a kol. Obcansky soudni idd.
Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 699. ISBN 978-80-7400-823-3.
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pujde o konecné rozhodnuti ve véci samé. Dale mize dojit napt. k odmitnuti zaloby pro jeji
formalni nedostatky nebo k zastaveni fizeni z dGvodu zpétvzeti Zzaloby (napi. pokud pavodni
najemce jiz dobrovolné byt vyklidil) ¢i nedostatku podminek fizeni. Dojde-li v prubéhu fizeni
k prokazani rozhodnych skutecnosti, soud vyhovi zalobci a ulozi zalovanému povinnost vyklidit
pfedmétnou nemovitost. V takovém piipade soud vyda rozsudek na vyklizeni nemovité véci, ktery
muze byt podkladem pro néasledné vykondvaci fizeni.

Rozsudek na vyklizeni nemovité véci je meritornim rozhodnutim, které predstavuje
kone¢né feseni hmotnépravniho konfliktu, k jehoZ vydani celé fizeni sméfuje.?'® Pro kazdy
rozsudek je charakteristické, ze v ptipad¢ splnéni zakonem piedpokladanych podminek nabyva (i)
pravni moc a (ii) vykonatelnost. Pravni moci nabyvaji rozhodnuti, u nichz byl jiz dokoncen
proces jejich tvorby. CimZ se rozumi situace, kdy bylo rozhodnuti ¥adné dorudeno a marné
uplynula lhiita k podani odvolani (§ 159 OSR).

Druhou vlastnosti rozhodnuti je jeho vykonatelnost, ktera se projevuje moznosti jeho piimé
vynutitelnosti prostiednictvim statni moci, piipadné pod jeji kontrolou.?!! Rozhodnuti je exekuéni
titulem a mize tedy byt vykonano nezavisle na viili povinné osoby v navazujicim vykondvacim
fizeni za ucelem donuceni povinné osoby k plnéni pro ptipad, Ze neplnila dobrovolné. Rozsudek
se stdva vykonatelnym, jestlize marn¢ uplyne lhtta k plnéni (tzv. pari¢ni lhita), ktera v pripade
vyklizeni bytu ¢ini 15 dnd od pravni moci daného rozsudku. Smysl delsi pari¢ni lhity (nebot
obecna pari¢ni lhiita pro plnéni ¢ini 3 dny od pravni moci rozsudku) v ptipadé vyklizeni bytu Ize
bezpochyby spatfovat ve snaze poskytnout dosavadnimu uzivateli bytu dostate¢ny ¢as na to, aby
zajistil odstranéni vlastnich véci z bytu, a pfipadné si zajistil nahradni bydleni. Zdkon umoziuje
soudu, aby pari¢ni lhiitu prodlouzil s ohledem na individualni specifika konkrétniho ptipadu.’'?
Pokud soud rozsudkem stanovuje povinnost vyklidit obydli aZ po zajiSténi ndhradniho bydleni,
pocne lhiita k vyklizeni béZet az ode dne zaji§téni ndhradniho bydleni (§ 160 odst. 3 OSR).

Rozsudek na vyklizeni je mozné napadnout fadnym opravnym prosttedkem. Odvolani proti
takovému rozsudku je nezbytné podat ve lhuté¢ 15 dnli od dne doruceni pisemného vyhotoveni

rozsudku.
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5.2. PredbéZné opatieni

Pted podanim zaloby a zah4jenim fizeni o vyklizeni nemovité véci by ptivodni pronajimatel
(respektive vlastnik) s ohledem na délku samotného fizeni mohl uvazovat o vyuziti procesniho
institutu predbézného opatieni.

Na zékladé¢ rozhodnuti soudu muze, pokud je to zapotiebi, dojit prostfednictvim
pfedbézného opatieni k prozatimni uprave pomért tcastnikti civilniho fizeni. Druhym diivodem
pro vydani piedbézné opatteni je situace, kdy existuje obava z ohrozeni vykonu soudniho
rozhodnuti (§ 74 odst. 1 OSR). Pfedbézné opatfeni mize soud vyuzit i prabéhu jiz zahajeného
fizeni, a to pokud nastane jedna z vyse popsanych situaci az po zah4jeni fizeni.

Ptedbézné opatteni nafidi soud na ndvrh podany navrhovatelem, ktery musi kromé
obecnych néleZitosti podani (§ 42 odst. 4 OSR) obsahovat navic predevsim vylieni skute¢nosti
rozhodnych pro vydani ptfedbézného opatteni a musi z n¢j byt zaroven patrné, ceho se navrhovatel
doméha (§ 75 odst. 2 OSR). Pokud by navrh neobsahoval veskeré naleZitosti nebo byl
nesrozumitelny ¢i neurcity a pro takovéto jeho nedostatky by neslo v fizeni pokracovat, soud navrh
na vydani predbé&zného opatieni odmitne (§ 75a OSR). O samotném navrhu na vydani predb&zného
opatieni musi soud rozhodnout bezodkladné€, nejpozdéji vSak do 7 dni od jeho podani, pficemz
v tomto piipadé zasadné¢ nedochdzi k dokazovani. Soud musi byt ovSem o rozhodnych
skute¢nostech pro vydani predbézného opatieni dostate¢né presvédcen, v opaéném piipadé musi
navrh na vydani pfedbézné opatieni zamitnout. Takovy zplisob ziskani poznatkii o skutkovém
stavu je v doktrin€ oznacovan za ,,osvéd¢eni« ?13

Pravni uprava obsazena v § 76 OSR obsahuje demonstrativni vycet povinnosti, které
mohou byt predbéznym opatienim ulozeny. Obecné je vylou€eno, aby pfedbéznym opatienim bylo
deklarovano pravo nékterého z Gidastnikli ¥izeni.*'* Zaroven predbézné opatfeni zpravidla nelze
vydat, jestlize by jeho obsah byl totoZny s pfipadnym rozhodnutim ve véci samé, takto by totiz
soud ptedbihal rozhodnuti ve véci samé.’'> Z tohoto pravidla oviem existuje vyjimka, a to
v ptipad¢ nékterych zdrzovacich narokli, kdy je pro vydani pfedbézného opatieni rozhodné
hledisko zabranéni vzniku a rozsifovani Ujmy ucastnika.?!® Z hlediska ochrany vlastnika pied
neopravnénym setrvanim pivodniho najemce v byté by tedy pfedb&ézné opatfeni mélo sméfovat

k tomu, aby se plivodni njemce zdrzel uzivani pfedmétného bytu, a to zejména tim, Ze do ngj

213 WINTEROVA, Alena; MACKOVA, Alena a kol. (2018) op. cit. pozn. 199, s. 326.

214 Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 29. prosince 1994, sp. zn. Co 847/94. Shodné: LEVY, Jifi. In:
SVOBODA, Karel; SMOLIK, Petr; LEVY, Jiti; DOLEZILEK, Jiii a kol. Obcansky soudni 7ad. Komentar. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 386. ISBN 978-80-7400-823-3.

215 Usneseni Krajského soudu v Ceskych Budg&jovicich ze dne 31. fijna 1995, sp. zn. 7 Co 1834/95. Shodné: Usneseni
Vrchniho soudu v Praze ze dne 1. bfezna 2021, sp. zn. 6 Cmo 68/2021.

216 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 16. Cervna 1995, sp. zn. 3 Cmo 1592/94.
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nebude vstupovat. Takovato formulace ptredbézného opatieni ovSem prave optikou vyse
zminénych pravidel mlze puasobit urcité komplikace. Krajsky soud v Brné dospél ve svém
rozhodnuti k zavéru, ze takové predbézné opatieni by v piipadé vyhovéni nahrazovalo rozhodnuti
ve véci samé.?!” Osoba povinna z takového predb&zného opatieni, by musela pfedmétny byt
opustit a odnést vSechny své véci, pokud by své véci v byté zanechala, tak by nadale dochazelo
k neopravnénému uzivani bytu. Navrhované piredbézné opatieni by tedy bylo mozné splnit pouze
vyklizenim bytu, pfi¢emz nasledné podani zaloby na vyklizeni by v takové situaci nebylo na mist¢,
jelikoz by jiz nedochazelo k protipravnimu uZivani bytu.?!® Autor této prace se s argumentaci
Krajského soudu v daném ptipad¢ ztotoziuje, prestoze ji vnima jako dalsi prekazku, ktera omezuje
procesni moznosti vlastnika, jak zabranit neopravnénému uzivani jeho bytu.

Soudni praxe vSak nabizi vlastnikovi bytu jistou alternativu. BéZn& dochdzi k vydani
piedb&zného opatieni, které povinnému uklada, aby vydal kli¢e od bytu.?!” Pivodni najemce tedy
jiz nebude mit faktickou moznost do bytu vstoupit. Nadale vSak zpravidla zanecha své véci v byté,
a je otazkou, v jakém rozsahu poté miize vlastnik byt uzivat. V soucasnosti ovSem neexistuje
ustalena judikatura soud tykajici se vydavani ptedbéznych opatieni ve vécech vyklizeni nemovité
véci.??® Kazdy piipad je tedy zapotiebi posuzovat ad hoc s ptihlédnutim k vy§e zminénym
pravidlim. Dle nazoru autora vyuziti pfedbézného opatfeni pii vyklizeni bytu provazi tada
vykladovych komplikaci a nejisty vysledek. Z téchto divodii by vlastnik nemovité véci mél
dikladné zvazit rozsah pitipadnych benefitli a negativ provazejicich vyuZiti tohoto procesniho

institutu za G¢elem feseni situace, kdy dochéazi k neopravnénému uzivani jeho bytu.

5.3. Rozhod¢i smlouva

Dalsi alternativou ke standardnimu postupu, kdy vlastnik bytu poda Zalobu na vyklizeni a
véc je nasledné projedndna v rdmcei soudniho fizeni, mliZe byt vyuZiti rozhod¢iho fizeni, které je
obecné upraveno v ZRR. Jedna se o metodu alternativniho feseni sporu, kdy je ponechano na viili
stran, jakou konkrétni formu bude toto fizeni mit, zejména zda k projednani sporu zvoli staly

rozhod¢i soud nebo jiny rozhod¢i organ.??!

217 Usnesené Ustavniho soudu ze dne 4. prosince 2020, sp. zn. II. US. 3287/20.

218 Tamtéz.

219 JIRSA, Jaromir. In: JIRSA, Jaromir a kol. Obéanské soudni fizeni. Soudcovsky komentdi. Kniha 1. 1-78g
obcanského soudniho Fadu. 3. vydéani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s 477. ISBN 978-80-7598-366-4.

220 MATOUSOVA, Dominika. Ochrana domovni svobody ndjemce nadiazena vlastnickému pravu pronajimatele. Jak
vystéhovat  najemce?.  epravo.cz  [online].  Clanky, 2021 [cit. 8. 3. 2023]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/ochrana-domovni-svobody-najemce-nadrazena-vlastnickemu-pravu-
pronajimatele-jak-vystehovat-najemce-112938.html?mail.

21 WINTEROVA, Alena; MACKOVA, Alena a kol. (2018) op. cit. pozn. 199, s. 588.
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Pravomoc rozhodc¢iho organu je zalozena uzavienim rozhod¢i smlouvy, ktera predstavuje
dohodu stran o tom, ze jejich spory budou projednany pied rozhod¢im organem namisto soudu.
Rozhod¢i smlouva musi byt uzaviena v pisemné form¢ a mize mit podobu tzv. (i) smlouvy o
rozhodci, ktera se vztahuje ke konkrétnimu jiz vzniklému sporu nebo (ii) rozhod¢i dolozky, ktera
se vztahuje na vSechny spory urCitého pravniho vztahu vzniklé v budoucnu. Uzavieni platné
rozhod¢i smlouvy ovSem nevylucuje moznost kterékoli ze stran piipadného sporu uplatnit sva
prava prostiednictvim Zaloby u soudu dle OSR. Zalovany oviem miZe v takovém piipadé vici
soudu sméfovat namitku existence rozhodci smlouvy, pficemz pokud soud nasledné zjisti, ze véc
ma byt podle smlouvy mezi ucastniky projedndna v rozhod¢im fizeni, nemize véc dale
projednévat a fizeni zastavi (§ 106 odst. 1 OSR). Soud oviem z vlastni iniciativy nezjist'uje, jestli
ma byt véc projednavana v rozhod¢im fizeni ¢&i nikoliv,?*? proto jestlize ma byt zahajené Fizeni
zastaveno z diivodu existujici rozhod¢i smlouvy, musi dojit k aktivnimu jednani Zalovaného.
Pokud zalovany namitku neuplatni bude soud v fizeni pokra¢ovat a ve véci rozhodne. Soud muize
ovSem véc projednat i pfes vznesenou namitku zalovaného v ptipadé, ze (i) Gi€astnici prohlasi, ze
na rozhodéi smlouvé netrvaji, (ii) véc nemtize byt podle prava Ceské republiky podrobena
rozhod¢i smlouvé, (iii) rozhod¢i smlouva je neplatnd nebo neexistuje, (iv) projednani véci
v rozhod¢im fizeni pfesahuje ramec pravomoci ptiznanych rozhod¢i smlouvu nebo (v) se rozhod¢i
soud odmitne véci zabyvat (§ 106 odst. I OSR).

Piipustnost uzavieni rozhodéi smlouvy je upravena v ZRR, ktery stanovuje, Ze ji lze platné
uzaviit o vSech majetkovych sporech, s vyjimkou sporl spotiebitelskych, sporli souvisejicich
s vykonem rozhodnuti a incidenénich sporii (§ 2 odst. 1 ZRR). Zarovefi se musi jednat o takové
spory, o jejichz predmétu lze platné sjednat smir (§ 2 odst. 2 ZRR). Z hlediska ochrany
vlastnického prava vlastnika bytu je velmi podstatné rozhodnuti NejvysSiho soudu, ve kterém
Nejvyssi soud zaujmul jasné stanovisko, ze ve vécech vyklizeni bytu Ize uzavfit platnou rozhod¢i
dolozku a v ramci ptipadného rozhodéiho fizeni miiZe byt vydano rozhodnuti o vyklizeni bytu.?
Analogicky lze dovodit, Ze obdobné plati také pro smlouvu o rozhodci uzavienou az po vzniku
sporu, pokud by strany byly schopné dospét ke konsensu ohledné jejiho uzavieni. Vykonatelny
rozhod¢i nalez stanovujici povinnost vyklidit byt tedy mliZe slouzit jako titul, na zaklad€ kterého

Ize natidit vykon rozhodnuti.’** Vzdy je oviem nezbytné ad hoc posoudit, zda konkrétni ndjemni

222 PRIDAL, Ondfej. In: SVOBODA, Karel; SMOLIK, Petr; LEVY, Jiti; DOLEZILEK, Jifi a kol. Obcansky soudni
rad. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 529. ISBN 978-80-7400-823-3.

223 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. zafi 2010, sp. zn. 20 Cdo 476/2009.

224 Viz § 274 odst. 1 pism. h) OSR ve spojeni s § 28 odst. 2 ZRR; a § 40 odst. 1 pism. c) ER.
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vztah neni vztahem mezi spotiebitelem a podnikatelem, protoze v takovém piipadé by moznost
uzavieni rozhod¢i smlouvy byla vyloucena, jak bylo naznaceno jiz vyse.

Dle nazoru autora poskytuje rozhod¢i fizeni zajimavou alternativu, kterd ma na jedné strané
fadu vyhod, ale stejn¢ tak ji doprovazi i fad rizik. Za nejpodstatnéjsi vyhody rozhodciho tizeni
povazuje zejména jeho rychlost (naptf. vyuziti tzv. urychleného fizeni), jednoinsta¢nost,
nevefejnost, moznost vyssiho zapojeni stran (napf. pti volbé rozhodcli nebo mista jednani) a nizsi
miru formalnosti, kterd mize do jisté miry zabezpecit ochranu dobrych vztaht. Na druhou stranu
nevyhody spatfuje v uzsi pravomoci rozhod¢ich organti, které nemohou vynucovat procesni
povinnosti od tietich osob, dale v jednoinstancnosti fizeni, kterd mtize byt vnimana i jako
negativum, a Castecné nejistoté vystupu, jelikoz vSechny rozhod¢i organy vystupuji jako
samostatné subjekty, a v zdsad¢ neexistuje Zadny nadfizeny organ, ktery by sjednocoval jejich

rozhodovaci praxi.

5.4. Notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti

V praxi pronajimatelé za ucelem posileni svého procesniho postaveni Casto pristupovali
k vyuziti notafského zapisu se svolenim k vykonatelnosti dle § 71b zakona ¢. 358/1992 Sb.
notafsky fad, ktery umoznoval pronajimateli vyhnout se dlouhému soudnimu fizeni. Vyhodou
notafského zapisu se svolenim k vykonatelnosti je skutecnost, Ze mize plnit funkci exekuéniho
titulu, na zaklad¢ kterého lze nafidit a provést vykon rozhodnuti, aniz by muselo probéhnout
soudni fizeni. Nezbytnym ptfedpokladem je konsensus stran na sepsani takového notarského zapisu
(respektive dohody se svolenim k vykonatelnosti). N4jemnik podpisem této dohody zpravidla
souhlasil s tim, Ze pokud nebude plnit své povinnosti (napf. platit najemné) dle podminek najemni
smlouvy, miize byt pfistoupeno k jeho vystéhovani.??®

Nejvyssi soud ovSem ve svém usneseni ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2085/2019,
zaujmul stanovisko na zakladé€, kterého nelze notaisky zapis se svolenim k vykonatelnosti
povazovat za exekucni titul, jestlize obsahem takového notarského zapisu je souhlas povinné
osoby s vyklizenim nemovitosti. Argumentace NejvysSiho soudu vychazela predevsim z toho, ze
povinnost vyklidit nemovitost ma zéklad v ochran¢ vlastnického prava, nikoliv v zdvazkovém
pravnim vztahu (ndjemni smlouve), pficemz notaisky zapis se svolenim k pfimé vykonatelnosti
Ize sepsat pravé pouze o narocich vyplyvajicich ze zdvazkového pravniho vztahu.??® Nejvyssi soud

tak dospé€l k nasledujicimu zavéru: ,,Notarsky zapis, jimz ma byt vymozZena povinnost, ktera

225 Nad neplati¢i ndjmu miize majitel snadno zvitézit, ¥ik4 notaf Neubauer. iDNES.cz [online]. Finance, 2019 [cit. 8. 3.
2023]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/finance/financni-radce/najemnik-neplatic-majitel-dolozka-exekucni-
vymahatelnost-notar-radim-neubauer.A190110_080718 viteze sov.

226 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. kvétna 2020, sp. zn. 26 Cdo 2085/2019.
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nevyplyva ze zavazkového vztahu, nema znaky notarského zapisu podle § 71b not. 7. a neni proto
exekucnim titulem.***’

V odborné veiejnosti se ovSem objevuji 1 kritici tohoto rozhodnuti, kdy napi. dle O.
Drachovského nelze z ptedmétného rozhodnuti dovozovat obecny zavér, ze notairskych zapis, ve
kterém povinny souhlasi s vykonatelnosti své povinnosti vyklidit nemovitou véc, nebude nikdy
exekuénim titulem, a navic se domniva, ze: ,,notdrske zapisy zajistujici postaveni pronajimatelii a
znéjici na vyklizeni jsou naddle exekucnimi tituly se vsim vsudy.<**®

Dle nézoru autora ma toto rozhodnuti zdsadni vliv na moznost vyuziti notarského zapisu
se svolenim k vykonatelnosti v pfipad¢ uzivani bytu bez pravniho divodu, ptestoze v odborné
vetfejnosti nepanuje jednotny nazor na jeho aplikaci, lze beze sporu dospét k zavéru, ze
pronajimatelé budou obezietn¢jsi a uziti téchto notarskych zapisti nebude v praxi tak Casté. Autor
se ztotoziuje s argumentaci NejvysSiho soudu, pficemz feSeni této situace spatiuje v novelizaci
predmétné pravni Gpravy, ktera by vedla k moznosti bezproblémového uziti notatskych zapist se
svolenim vykonatelnosti ve vécech vyklizeni nemovité véci nezli v odlisné interpretaci soucasné

pravni Gpravy.

5.5. Vykon soudniho rozhodnuti

Pokud v pari¢ni 1hité nedojde k dobrovolnému splnéni povinnosti vyklidit byt mize se
vlastnik bytu rozhodnout, ze poda navrh na zahdjeni vykondvaciho tizeni. Vykonavaci fizeni je
relativné samostatnou ¢asti civilniho procesu, kterd muze, (ale nemusi) navazovat na nalézaci
fizeni. Je totiZ ponechano na vili opravnéného, zda poda navrh na nuceny vykon rozhodnuti ¢i
nikoliv.**° Z4kladnimi ptredpoklady pro naiizeni vykonu rozhodnuti jsou (i) existence naroku,
ktery ma byt vymoZen jednoznacné uréeném ve vykonatelném exekucnim titulu, jehoz vykon
zakon pfipousti, (ii)) navrh opravnéného spliujici zdkonné nélezitosti a (iii) existence
odpovidajiciho zpisobu vykonu, za pomoci, kterého lze plnéni vynutit.?*°

Vykon rozhodnuti, které stanovuje povinnost vyklidit nemovitou véc je upraven v § 340 a
nasl. OSR. Zaroven s timto zptisobem vykonu rozhodnuti poéita i ER, ktery oviem nestanovuje
zadna specifickd pravidla pro vyklizeni nemovitosti za pomoci soudniho exekutora. Je opét
ponechano na vuli vlastnika, ktery zptisob vykonu rozhodnuti preferuje a nasledné zvoli. Dle

autora této prace je velkou vyhodou vykonu rozhodnuti prostfednictvim soudniho exekutora

227 Tamtéz.

28 DRACHOVSKY, Ondiej. Nejvyssi soud vs. (ne)piekonatelné notdrské zdpisy — 2: 1. Komorni listy. 2022, &. 2, s.
32. ISNN 1805-1081.

229 WINTEROVA, Alena; MACKOVA, Alena a kol. Civilni prdavo procesni. Dil druhy: Rizeni vykondvaci, iizeni
insolvencni. 3. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2022, s. 17. ISBN 978-80-7502-602-6.

230 Tamtéz, s. 18.

61



moznost volby konkrétniho soudni exekutora (§ 28 ER), pfi¢emz nedojde-li k jeho vylouéeni pro
podjatost, bude takto zvoleny soudni exekutor v exekuci déale pokracovat az do jejiho provedeni
bez nutnosti dal3i iniciativy opravnéného (§ 46 odst. 2 ER). Vlastnik bytu tak miiZe zvolit soudniho
exekutora zcela nezavisle na lokaci bytu pouze na zadklad¢ osobnich preferenci. V piipadé
soudniho vykonu rozhodnuti mtize vykon natidit a provést pouze mistné ptislusny soud, kterym
je soud, v jehoZ obvodu se nachazi nemovita véc,?*! které se vykon rozhodnuti tyka (§ 252 OSR).

Nafridit vykon soudniho rozhodnuti mize pouze soud, kterym je bud’ obecny soud, k némuz
byl podan navrh na soudni vykon rozhodnuti dle OSR, nebo exekuéni soud, ktery zarovei povéii
soudniho exekutora provedenim exekuce nebo mu udéli pokyn, aby v exeku¢nim fizeni ucinil jiné
kroky.?*? Dojde-li k nafizeni vykonu rozhodnuti, vyrozumi soud povinného alespoii 15 dnii
pfedem o tom, kdy dojde k vyklizeni. Povinny tak ziskd moZnost prostory jest¢ dobrovolné
vyklidit nebo se pfipravit na samotny vykon rozhodnuti, napt. zajiSt€énim mista pro uskladnéni
vlastnich véci. O €asu vyklizeni soud informuje také opravnéného a ptislusny organ obce, kterym

d.?® V ptipadé vykonu rozhodnuti podle ER tato informaéni povinnost pfechazi na

je obecni ufa
soudniho exekutora (§ 52 odst. 2 ER). Soudni exekutor je v ramci exeku¢niho fizeni obecné
opravnén vykonavat veskeré ukony, které ¢ini pfi provedeni soudniho vykonu rozhodnuti soud,

soudci, vykonavatelé nebo jini zaméstnanci soudu, ledaze ER stanovi néco odligného.?**

5.5.1. Provedeni vykonu rozhodnuti

Nedojde-li ani na zékladé¢ vyrozuméni o vyklizeni k dobrovolnému splnéni povinnosti
ptistoupi soud (ptipadné soudni exekutor) k provedeni vykonu rozhodnuti. Vyklizeni bude
provedeno tim, ze (i) z predmétného bytu budou odstranény véci patfici povinnému a ¢leniim
jeho domacnosti, stejné jako véci patiici nékomu jinému, které jsou ovSem ve vyklizovaném bytu
umistény se souhlasem povinného, a tim, ze (ii) bude z bytu vykazan povinny a vSichni ostatni,
ktefi se tam zdrzuji na zakladé prava povinného (§ 341 odst. 1 OSR). K vykonu rozhodnuti oviem
nedojde, pokud ten, kdo ma byt vyklizen, je ze zdravotnich diivodil upoutan na 1izko nebo se jedna
o zenu v Sestined¢li (piipadné ve vyS$Sim stupni t€hotenstvi) a soucasné by vyklizeni mohlo vazné

ohrozit zdravotni stav takové osoby.?*

231 pPfipadné obchodni zavod, jehoZ je nemovita véc soudasti.

22 WINTEROVA, Alena; MACKOVA, Alena a kol. (2022) op. cit. pozn. 229, s. 67.

23 LEVY, Jiti. In: SVOBODA, Karel; SMOLIK, Petr; LEVY, Jifi; DOLEZILEK, Jifi a kol. Obcansky soudni idd.
Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1720. ISBN 978-80-7400-823-3.

234 KASIKOVA, Martina. In: KASIKOVA, Martina a kol. Exekucni 7dd. Komentdr-. 5. vydani. Praha: C. H. Beck,
2022, s. 440. ISBN 978-80-7400-855-9.

25 LEVY, Jifi. (2021) op. cit. pozn. 233, s. 1721.
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Veéci odstranéné z vyklizovaného bytu se odevzdaji povinnému nebo zletilému ¢lenovi jeho
domécnosti. Pokud to neni mozné, protoze vyklizeni neni pfitomna zadnd z takovych osob nebo
veéci odmitly prevzit, budou takové véci na néklady povinného piedany do tischovy obci nebo
jinému vhodnému schovateli. Soud (pfipadné soudni exekutor) nasledn¢ vyrozumi povinného o
tom, komu byly vyklizené véci piedany do uschovy (§ 341 odst. 3 OSR). Nepodafi-li se zajistit
tischovu véci, vykon rozhodnuti se neprovede a pfistoupi se k nému az to bude mozné.?*¢ Jestlize
jsou ovSem odstranované véci zjevné bezcenné (napt. znacné opotiebené nebo nefunkcni) nebudou
takové véci predany do zadné z moznych uschov, ale pouze zdokumentovany a nasledné bude
nafizeno jejich zniceni. Pfed samotnym zni¢enim véci je nezbytné o této skutecnosti alespoil 5 dnt
piedem vyrozumét povinného, pro p¥ipad, Ze by se povinny rozhodl si tyto véci jesté prevzit.?’

V piipadé, Ze dojde k tschové vyklizenych véci a povinny si je ve lhlit€¢ 6 mésicti od jejich
uschovani nevyzvedne, mize na névrh obce nebo schovatele dojit k jejich prodeji. Ptipadny
vytézek z prodeje téchto véci poslouzi primarne k uhrazeni nakladu jejich uschovy a prodeje, poté
1 k uspokojeni pohledavek véritelt, které byly ptihlaSeny pted konanim drazby a teprve na zaveér
bude zbytek vyt&zku vyplacen povinnému.?® Pokud vytéZek prodeje uschovanych véci nebude

stait ani na uhrazeni ndkladii ischovy, mlze soud rozhodnout o tom, ze tyto naklady uhradi

povinny.

5.5.2. Vyklizeni s ndhradou

S ucinnosti od 1. 1. 2014 neupravuje OZ situaci, kdy by povinnost ndjemce vyklidit byt pfi
skon€eni ndjmu byla spojena s povinnosti pronajimatele zajistit byvalému najemci tzv. bytovou
nahradu, jak tomu bylo dfive. Soud ov§em pii rozhodovani podle § 768 OZ o zruseni spole¢né¢ho
najmu manzeli mize priznat bytovou nahradu ve form¢ nadhradniho bydleni. Divodem pro
pfiznani bytové nahrady muze byt i konkrétni ujednani ndjemni smlouvy, které spojuje tuto
povinnost s ukon¢enim najmu bytu.?*

Nezbytnym piedpokladem pro vykon rozhodnuti vyklizenim s ndhradou je existence
exekuéniho titulu, ktery uklada povinnost vyklidit byt a zaroven zajistit ur¢eny zptisob nadhrady za
ztratu ndjemniho (pfipadné jiného) prava k bytu. Poda-li nasledné opravnény navrh na vykon
takového rozhodnuti, miize soud nafidit jeho vykon jen tehdy, jestlize opravnény prokéze, ze
povinnému je zajistén takovy zptisob nahrady, jaky byl stanoven v pfedmétném rozhodnuti (§ 343

odst. 1 a 2 OSR). Opravnény tuto skute¢nost mize prokazat za pomoci vefejné listiny, ktera

26 WINTEROVA, Alena; MACKOVA, Alena a kol. (2022) op. cit. pozn. 229, s. 161.
B7TLEVY, Jifi. (2021) op. cit. pozn. 233, s. 1723.

238 Tamtéz, s. 1726.

29 WINTEROVA, Alena; MACKOVA, Alena a kol. (2022) op. cit. pozn. 229, s. 162.
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deklaruje, Ze byla povinnému zajisténa ptislusna nahrada v souladu s konkrétnim rozhodnutim.
Druhou moznosti je prokazani téchto skutecnosti pii jednani pted soudem, které soud natidi, pokud
nedoslo k prokazani rozhodnych skuteénosti za pomoci vefejné listiny (§ 343 odst. 3 OSR).
Samotny vykon rozhodnuti vyklizenim s nahradou se az na urcitéa specifika velmi podoba
béznému vykonu rozhodnuti vyklizenim bytu. Specifika se projevuji zejména v situaci, kdy bylo
povinnému piizndno pravo na ndhradni bydleni. V takovém ptipadé nedochazi k predani
ani uschovani odstranénych véci, ale k jejich pfestéhovani do zajisténé¢ho nahradniho obydli. Po
prestéhovani véci dojde k predani nahradniho obydli povinnému nebo zletilému ¢lenovi jeho
domacnosti. Pokud ovSem tyto osoby ovSem odmitnou ndhradni obydli pfevzit a povinny jej
nasledné nezacne do 6 mésicti od ulozeni kli¢ u soudu nebo organu obce uzivat, dojde k zaniku

jeho prava k nahradnimu obydli (§ 344 odst. 2 a 4 OSR).
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6. Trestnépravni aspekty neopravnéného uzivani bytu

Najem bytu je typickym soukromopravnim obligaCnim vztahem, jehoz primarni uprava se
nachazi v OZ, pfesto miize mit jednani pronajimatele i njemce, ktera ¢ini v souvislosti s vykonem
svych prav a povinnosti, ptesah i do prava trestniho. K aplikaci TZ a souvisejicich trestnépravnich
predpist miize dojit zejména v ptipadech, kdy nastanou komplikace pfi vyst€hovani najemce po
skonc¢eni najmu bytu. V praxi mize pomérn¢ Casto, jak bylo naznaceno jiz dfive v této praci, dojit
k situaci, kdy najem bytu skoncil, ale najemce nechce byt dobrovolné odezvat pronajimateli. Pti
nasledném feseni této situace proti sob¢ bude stat vlastnické pravo pronajimatele a ndjemcovo
pravo na jeho svobodu obydli.?*°

Pronajimatel, ktery by se rozhodl feSit tuto situaci svévoli napf. vstupem do bytu a
vyklizenim véci ndjemce, a nikoliv za pomoci organii vefejné moci postupem popsanym
v predchozi kapitole 5. Vyklizeni bytu mize svym jednanim naplnit skutkovou podstatu trestného
¢inu porusovani domovni svobody dle § 178 TZ. Naopak najemce, ktery dobrovolné byt nevyklidi
a neodevzda najemci, se miize svym jedndnim dopustit trestného ¢inu neopravnéného zasahu do

prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru dle § 208 TZ.

6.1. Trestny ¢in porusovani domovni svobody

Domovni svobodu lze chépat jako pravo kazdého nebyt ruSen v soukromi, které¢ mu
zajiSt'uje jeho domécnost, pfi¢emz pohledem trestniho prava se jedna o svobodu rozhodovat o tom,
kdo miZe vstoupit do né¢iho obydli nebo se v ném zdrzovat.?*! Chranénym objektem je v piipadé
trestného ¢inu porusovani domovni svobody nedotknutelnost obydli,>** ktera patii mezi zakladni
lidska prava a svobody.?** Nedotknutelnost obydli a jeji ochrana jsou zakotveny v ¢&l. 12 LZPS,
ktery zaroven vymezuje zékladni predpoklady, jakym zplisobem a kdy 1ze zasahnout do tohoto
prava. Trestni odpovédnost za spachani tohoto trestného ¢inu ponese ten, kdo neopravnéné vnikne
do obydli jiného nebo tam neopravnéné setrva (§ 178 odst. 1 TZ). K dokonani trestného ¢inu tedy
dojde jiz v okamziku, kdy pachatel do obydli vnikne nebo jej odmitne opustit.>** Pouziti nésili,
pohriizky nasili nebo piekonanti jistici prekazky jsou znaky kvalifikované skutkové podstaty, které

ovsem nejsou obecnou podminkou pro vznik trestni odpoveédnosti (§ 178 odst. 2 TZ).

240 MATOUSOVA, Dominika. (2021) op. cit. pozn. 220.

21 SAMAL, Pavel; GRIVNA, Tomas; BOHUSLAV, Lukas; NOVOTNY, Oto; HERCZEG, Jiii; VANDUCHOVA,
Marie a kol. Trestni pravo hmotné. 9., piepracované vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 685. ISBN 978-80-
7598-764-8.

242 Tamtéz.

3 Srov. ¢l. 12 LZPS.

244 SCERBA, Filip; KALVODOVA, Véra. In: SCERBA, Filip a kol. Trestni zikonik. Komentdr. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2020, s. 1466. ISBN 978-80-7400-807-8.
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Pojem obydli je vymezen ve vykladovych ustanovenich TZ, které stanovuji, Ze: ,, Obydlim
se rozumi diim, byt nebo jind prostora slouzici k bydleni a prislusenstvi k nim nalezejici. “** Tato
definice pojmu obydli zcela zjevné neni navazana na vlastnické pravo, které pii vymezeni tohoto
pojmu nebude rozhodujici. Zakonodarce se zamétil na fakticky stav bez ohledu na pravni divod,
ktery vedl ke vzniku takového faktického stavu. Ten miize mit zaklad nejen ve vlastnictvi nemovité
véci, ale 1 v ndjemni smlouvé nebo jinych skutenostech, ze kterych tento diivod vyplyva. Obydli
tedy lze chépat jako vse, co slouzi ¢loveéku k bydleni a zaroven mu zabezpecuje soukromi spolecné
s ochranou jeho osoby i osobnich vé&ci.?*®

Na zékladé vyse uvedeného je zcela ziejmé, ze pokud najemce disponuje platnou najemni
smlouvou, poskytuje mu TZ ochranu pied jakymkoliv neopravnénym vniknutim pronajimatele do
jeho obydli. Je dulezité poznamenat, Ze ochrana obydli se vztahuje i1 na situace, kdy vlastnik bytu
disponuje vykonatelnym rozhodnutim k vyklizeni.>*” Nejvyssi soud dospél k zavéru, Ze tato
ochrana je poskytovéana i ndjemciim, ktefi uzivaji byt na zaklad¢ najemni smlouvy, ktera se pozd¢ji
stane neplatnou v dusledku vznesené namitky relativni neplatnosti a dale uvedl, ze z hlediska
naplnéni znakl skutkové predstavy je irelevantni vysledek obcanskopravniho sporu, jehoz
pfedmétem je vyklizeni predmétného bytu.?*® Autor se domniva, Ze tyto zavéry by bylo mozné
analogicky pouzit i na situaci, kdy ndjem bytu skoncil, ale najemce jej ptesto nevyklidil a
neodevzdal pronajimateli. Ndjemce mél v takovém ptipadé po dobu trvani njjemni smlouvy
bezpochyby v byté své obydli, které poziva pravni ochrany, pfi¢emz jak bylo uvedeno vyse, tato
ochrana neni spojena s pravnim didvodem uZivani bytu. PfestoZze by tedy nasledné doslo
k odpadnuti pravniho titulu k uzivani bytu, nic by to nemeénilo na skute¢nosti, Ze by najemce m¢l
v byt€ 1 nadéle své obydli nadale, pokud by byt neopustil a nevyklidil.

Ustavni soud oviem uvadi, Ze: ,.Cesky pravni rad nedovoluje viastnikiim nemovitosti
nahrazovat nutnost podani obcanskopravni zZaloby na vyklizeni a navazujiciho navrhu na vykon
rozhodnuti svépomoci. Pochybnosti Ize viak mit o tom, jestli Ize klast rovnitko mezi takovouto
nedovolenou svépomoci a zavérem o spdchani trestného ¢inu. “** Ustavni soud sice souhlasi s tim
Ze osoba, kterd pouzije nedovolenou svépomoc, postupuje protipravné. Dodava ovSem, Ze pokud
jeji jednani sleduje legitimni cil, ktery je v souladu s prdvem, muze byt takové jednani méné

spoleCensky Skodlivé nez jednani druhé osoby, kterd nejen protipravné postupuje, ale zaroven se

%5 Viz § 133 TZ.

246 FRYSTAK, Marek. In: SCERBA, Filip a kol. Trestni zdkonik. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s.
1210. ISBN 978-80-7400-807-8.

247 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. &ervna 2020, sp. zn. 8 Tdo 629/2020.

248 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. ledna 2018, sp. zn. 8 Tdo 829/2017.

249 Nalez Ustavniho soudu ze dne 29. dubna 2014, sp. zn. I. US 3113/13.
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snazi zachovat protipravni stav.?® Tyto zavéry maji mit vyznam piedev§im z hlediska mozné
aplikace zésady subsidiarity trestnépravni represe zakotvené v § 12 odst. 2 TZ, na zaklad¢ které
by pronajimatel za své jednani nemusel byt viibec trestné odpovédny. Dle Ustavniho soudu je
proto nezbytné kazdy ptipad hodnotit individualné s piihlédnutim ke konkrétnim okolnostem
(napf. zaslani vyzvy k vyklizeni) a zvazit, zda nepostacuji prosttedky jinych pravnich odvétvi, aniz
by muselo dojit k aplikaci trestniho prava.?®!

Situace po skonceni najmu bytu neni tedy z hlediska trestného ¢inu porusovani domovni
svobody zcela jednoznac¢na. Autor této prace ovSem zastava nazor, ze jakakoliv snaha vystéhovat
(byvalého) nijemce svémocné z bytu by mohla byt posouzena jako trestny ¢in poruseni domovni
svobody v souladu s pfisluSnymi ustanovenimi TZ. Z hlediska ochrany pravni jistoty
pronajimatele 1 vyhnuti se pfipadnym trestnépravnim postihiim by tedy autor takovyto postup

nedoporucoval.

6.2. Trestny ¢in neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru

Ustanoveni § 208 TZ obsahuje dvé zakladni skutkové podstaty. Prvnich z nich sméfuje
k ochrané vlastnictvi neuzivaného domu, bytu nebo jiného nebytového prostoru pied jejich
protipravnim obsazenim nebo uzivanim (§ 208 odst. 1 TZ). Druha zékladni skutkova podstata
chrani faktické uzivani takovych nemovitosti pied neopravnénym branénim v jejich uzivani (§ 208
odst. 2 TZ).?? Objektem chranénym prvni skutkovou podstatou je zejména vlastnictvi domu, bytu
nebo nebytového prostoru a vykon nékterych opravnéni spojenych s vlastnictvim takovych
nemovitosti, pfi¢emz miize jit i o vykon téchto opravnéni jinym opravnénym drZitelem.
Chranénym objektem druhé skutkové podstaty je zdjem na ochrané nerusené¢ho uzivani
nemovitosti opravnénou osobou.>>

Trestného ¢inu podle § 208 odst. 1 TZ se dopusti ten, kdo protipravné obsadi nebo uziva
dim, byt nebo nebytovy prostor, pficemZ otazku protipravnosti je nezbytné vyfesit jako
predbéznou otazku.”>* Coz v piipadé ndjmu bytu znamena, Ze jesté pred tim, neZ mize byt
rozhodnuto o samotném trestném ¢inu, musi byt postaveno na jisto, zda najemce byt skutecné
uziva protipravné. Autor této prace se domniva, Ze 1 v piipadé existence pravomocného rozhodnuti

o vyklizeni bytu, ve kterém bylo stanoveno, Ze ndjemce uziva byt protipravng, a zarovei je povinen

250 Tamtéz.

251 Tamtéz.

252 K ANDOVA, Katarina. In: SCERBA, Filip a kol. Trestni zdkonik. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020,
s. 1679. ISBN 978-80-7400-807-8.

23 SAMAL, Pavel; GRIVNA, Tomas; BOHUSLAV, Lukas; NOVOTNY, Oto; HERCZEG, Jiti; VANDUCHOVA,
Marie a kol. (2022) op. cit. pozn. 241, s. 809.

254 KANDOVA, Katarina. (2020) op. cit. pozn. 252, s. 1680.
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ve stanoven¢ lhiite byt vyklidit, by bylo nezbytné se touto ptedbéznou otazkou zabyvat. Soud je
pfi posuzovani ptfedbézné otazky vazan pravomocnym rozhodnutim soudu nebo jiného organu o
takové otazce (§ 9 odst. 1 TR). V daném piipadé se oviem dle autora bude jednat o otazku
posouzeni viny obvinéného, které je soud povinen fesit vzdy samostatn€. Svlij nazor opira i o
stanovisko Nejvyssi soud, ktery ve svém usneseni uvadi, ze: ,,Za otdzku viny je treba povazovat
kazdy znak trestného cinu i kazdou jednotlivou podminku nutnou pro zaver, zda se jedna o trestny
¢in. “?> 7 hlediska najmu bytu je podstatné zejména protipravni uZivani bytu, kterym se rozumi
setrvani v byté bez pravniho divodu. K tomu dochazi v situaci, kdy pachatel tohoto trestného ¢inu

), ale i pies ukonéeni

puvodné byt uzival po pravu (napf. pravé na zaklad¢ ndjemni smlouvy
najemniho vztahu byt neopustil. Pokud tedy najemce byt nadéle uziva bez nalezitého pravniho
titulu, mize se vystavit pfipadné trestnépravni sankci z divodu spachéni trestného cinu
neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru.

Druhou zakladni skutkovou podstatu podle § 208 odst. 2 TZ naplni ten, kdo neopravnéné
brani opravnéné osob¢ v uzivani uvedenych nemovitosti. V takovém piipad¢ bude nezbytné, aby
otazka, zda opravnéné osob¢ sveédci nalezity pravni titul k uzivani prostor, respektive jestli zdsah
do jejiho uzivaciho prava je skutecné neopravnény, byla opét vyieSena jako predbézné otazka ve
smyslu § 9 odst. 1 TR.2*7 V piipadé najmu bytu je tedy nezbytné z pocatku posoudit, zda existuje
platnd ndjemni smlouva, a az nasledn¢ lze pfistoupit k rozhodnuti o spachani konkrétniho trestného
¢inu. Neopravnénym branénim v uzivani je takovy zdsah do prava opravnéné osoby, ktery
podstatné ztézuje fadné a obvyklym zplisobem uZivat konkrétni nemovitost.>*® K takovému ruseni
prava opravnéného dochazi napt. pokud vlastnik svévoln& odstrani vchodové dveie do bytu®>’
nebo prerusi dodavky sluzeb do bytu.?®® Jestlize by se tedy pronajimatel pokusil takovymto
zptisobem vymahat sva prava, mohl by spachat trestny ¢in neopravnéného zasahu do prava
k domu, bytu nebo nebytovému prostoru.

Pachatelem tohoto trestného ¢inu dle § 208 odst. 2 TZ ovSem miiZze byt i ndjemce, a to

pokud by se odmitl po skondeni najmu vystéhovat, vyklidit byt a odevzdat ho takto vlastnikovi.?®!

255 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 5. #jna 2022, sp. zn. 7 Tdo 860/2022.

25 K ANDOVA, Katarina. (2020) op. cit. pozn. 252, s. 1681.
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239 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. ervence 2012, sp. zn. 8 Tdo 818/2012.
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Jestlize po skonceni ndjmu najemce odmitne pronajimateli fadn¢ odevzdat byt, dopousti se
timto jednanim trestného ¢inu dle § 208 TZ, kterym je chranéno vlastnické pravo pronajimatele

v trestnépravni roving.

6.3. Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 3. bi‘ezna 2005, sp. zn. IL. US 413/04

Ustavni soud ve svém nalezu z roku 2005 stanovil, Ze: ,,Otdzka zda, kdy a za jakych
okolnosti je byvaly najemce povinen vyklidit byt, je vysostné véci obcanskopravni a neni nutné ani
vhodné, aby do uplynuti lhuty, stanovené rozhodnutim civilniho soudu k vyklizeni bytu, ve véci
zasahovaly organy cinné v trestnim rizeni. Pokud je vedeno civilni rizeni o Zalobé pronajimatele
na vyklizeni byvalého ndjemce, pak do uplynuti lhiity stanovené soudem k vyklizeni bytu, nelze
pripustit, Ze by se byvaly najemce (Ci jinak drive k uzivani bytu legitimovand osoba) setrvavanim
v predmétném byte dopoustél trestného cinu neoprdavnéného zdasahu k domu, bytu ¢i nebytovému
prostoru podle § 249a trestniho zakoniku.“*%* Ustavni soud dale konstatoval, Ze je vylouceno, aby
o vyklizeni bytu rozhodoval soud v trestnim fizeni jako o predbézné otazce, jelikoz rozhodnuti
v tomto sméru Ize vydat pouze v obéanskopravnim fizeni.?s3

Argumentace Ustavniho soudu v pfedmétném nalezu vychazela z diive platné pravni
upravy a interpretace § 676 odst. 2 OZ 1964, ktery poskytoval ochranu vlastnického prava
pronajimateliim, kteti pfi uplatiovani svych prav po skonéeni nadjemniho vztahu jednali aktivné
podanim zaloby na vyklizeni. Sankci pro pronajimatele, kteti se pifi skonceni najmu chovali
pasivné a nepodali zalobu na vyklizeni, bylo obnoveni ndjmu bytu, za pfedpokladu, zZe najemce
nadale byt uZival i po skon¢eni najmu.

Na zéklad¢ vyse uvedenych zavéru platilo, Ze pokud ndjemce v minulosti disponoval
platnym uzivacim titulem k bytu, nemohl se v souladu se zdsadou subsidiarity trestnépravni
represe dopustit takového trestného ¢inu, jestlize mu povinnost vyklidit byt nebyla stanovena
pravomocnym rozhodnutim. Uplynula-li ovSem k lhiita k vyklizeni bytu, mohl se jiZ najemce
tohoto trestného ¢inu dopustit.?** Aplikace § 208 TZ proti osobg, ktera protipravné uziva cizi byt,

tak byla podminéna ptedchozim vyuzitim prosttedkt soukromého prava vici takové osobé.

6.3.1. Usneseni NejvysSs$iho soudu ze dne 19. listopadu 2020, sp. zn. 6 Tdo 1161/2020

Nejvyssi soud ovsem ve své aktudlni judikatufe zaujmul odlisné stanovisko a dospél

k z&véru, Ze nezbytnym piedpokladem pro aplikaci § 208 TZ neni vyuziti prostfedkii civilniho

262 Nalez Ustavniho soudu ze dne 3. biezna 2005, sp. zn. I1. US 413/04.

263 Tamtéz.

264 BARANOVA, Michaela. O pronajimatelich a lidech. epravo.cz [online]. Clanky, 2018 [cit. 4. 3. 2023]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/o-pronajimatelich-a-lidech-107116.html?mail
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prava.?% Ve svych tvrzeni vychazel z aktudlné platné pravni Gpravy a vykladu § 2285 OZ, ktery
také spojuje pasivitu pronajimatele s obnovenim ndjmu bytu. Aktivni pronajimatel jiz vsak za
ucelem zabranéni obnoveni ndjmu nemusi podavat Zalobu na vyklizeni bytu, jak tom bylo za
k problematice obnoveni ndjmu v kapitole 3./.1. Konkludentni obnoveni najmu.

Nejvyssi soud praveé s ohledem na zménu pravni upravy konstatoval, zZe: ,Je totiz treba
vzdy posoudit, zda zmeny v pravni uprave nezpusobily nepouZitelnost jeho zaveri na
projedndvanou véc”. Zavéry Ustavniho soudu ve vyse citovaném nalezu pfitom dle jeho nézoru
jiz nelze bez dalsiho aplikovat na ptipady fidici se aktualni pravni apravou. Mimo jiné Nejvyssi
soud také poukazal na odlisnosti ve skutkovych okolnostech obou ptipadii.?®®

Autor této prace se s nazorem Nejvyssiho soudu ztotoZziiuje a povazuje za spravné, ze
aktudlni judikatura zohlediiuje zmény pravni Upravy. Zaroveil se domniva, Ze pokud dojde
k naplnéni skutkové podstaty trestného Cinu, ktery bude spolecensky skodlivy, neméla by byt
trestni odpovédnost pachatele obecné podminovéana vyuzitim institutti soukromého prava. Svij
nazor autor opird i o aktudlni judikaturu Nejvyssiho soudu, ktery vnima zakladni funkci trestniho
prava v ochrané spole¢nosti pred kriminalitou, a dale tvrdi, ze pokud byl spachén trestny ¢in, jehoz
skutkové podstata byla naplnéna, nemtize stat rezignovat na svou roli pfi ochrané prav pouhym
odkazem na primarni existenci prostfedkll jiného pravniho odvéti, jejichz vyuziti maze vést
k napravé&.?8” Autor zastiva nazor, ze by obecné soudy mély ve své rozhodovaci praxi citovana
rozhodnuti NejvysSiho soudu zohlednit a nadale nepodminovat trestnépravni postih v téchto

piipadech vyuzitim prostredkti soukromého préava.

265 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. listopadu 2020, sp. zn. 6 Tdo 1161/2020.
266 Tamtéz.
267 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. inora 2021, sp. zn. 6 Tdo 141/2021.
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Zavér

Najem bytu byva zpravidla fazen mezi typické instituty obcanského prava hmotného, které
bezpochyby obsahuje jadro pravni upravy tykajici se ndjemniho bydleni. Z pomérné Siroké
problematiky ndjemniho bydleni zvolil autor téma zaniku ndjmu bytu a jeho pravnich disledkd,
predevsim s ohledem na priméarné docasny charakter ndjmu. Zaroven toto téma autor povazuje za
podstatné, jelikoz pfi skonCeni najmu bytu proti sobé stoji vlastnické pravo pronajimatele a
najemcovo pravo na uspokojeni bytové potieby (bydleni). Autor prace se pifi zkoumani
problematiky zaniku ndjmu bytu dale snaZzil poukédzat na mozny piesah ndjemniho bydleni i do
dalSich odvétvi prava. Cilem této diplomové prace bylo poskytnout detailni vhled do problematiky
skonceni ndjmu bytu a jeho pravnich disledki, zejména nabidnout uceleny vyklad celého procesu
ukonceni ndjmu bytu, vcetné pfiblizeni pravniho postaveni a moznosti smluvnich stran pfti
ukonceni ndjemniho vztahu. Autor této diplomové prace ma za to, ze tento hlavni vyty€eny cil
prace byl splnén.

V Gvodni kapitole diplomové prace se autor zabyva obecnou upravou najmu a jeji
charakteristikou. V této Casti pradce je vymezena samotna podstatu ndjmu, kterd spociva
v uplatném prenechéni vlastni véci do uzivani jiné osoby. Dilezitym tématem této kapitoly je doba
najmu. Autor diplomové prace dochazi k zavéru, ze s ohledem na docasny charakter najemniho
vztahu bude 1 v pfipadé ndjmu bytu sjednaného na dobu neurcitou, takovy ndjem omezen existenci
smluvnich stran s vyjimkou situace, kdy najem piejde na jinou osobu. Zavérecné stranky prvni
kapitoly jsou vénovany nejbéznéjsim zplisobim skonceni obecného najmu, jejichz tprava se
aplikuje 1 v ptipad€ ndjmu bytu, neexistuje-li tprava zvlastni.

Predmétem druhé kapitoly jsou néktera specifika najmu bytu, kterd autor povaZuje za
podstatné a zaroven relevantni ve vztahu k zaniku ndjmu bytu. Zpocatku této kapitoly autor
vymezuje hlavni ucel najemniho bydleni, kterym je uspokojeni bytové potieby najemce, a
charakterizuje byt, jakozto predmét takového najmu. Autor konstatuje, ze pfedmétnd ustanoveni o
najmu bytu se piiméfené pouZziji i na pravni vztahy pii ndjmu domu, pokud je dim pronajat za
ucelem zajisténi bytové potieby. Tato kapitola dale poskytuje nahled do pravni Gpravy tykajici se
najemni smlouvy, ochrany niajemce a plateb souvisejicich s ndjmem bytu. Zaklad ochrany
najemce, jakozto slabsi strany pii najmu bytu, je zakotven v § 2235 OZ, ktery stanovuje, Ze vesSkera
prava najemce bytu maji relativné kogentni charakter. Autor se zabyva i novelou OZ, ktera nové
umozinuje sjednat si ve smlouvé o ndjmu bytu smluvni pokutu, ¢imz doslo k ¢astecnému oslabeni
ochrany najemce. Autor tento krok zdkonodarce ovSem povazuje za spravny, a to jak ve vztahu k

smluvni svobode¢ stran, tak i s ohledem na dostate¢nou ochranu najemce.
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Ve tfeti kapitole autor jiz analyzuje konkrétni zplisoby zaniku ndjmu bytu. Na tvod
popisuje uplynuti doby, pfiCemz se zamétuje predev$im na specialni upravu konkludentniho
obnoveni najmu bytu. StéZejni ¢ast této kapitoly se zabyva vypovédi ndjemce nebo pronajimatele.
Z pohledu najemce autor rozliSuje mezi vypoveédi v piipadé ndjmu na dobu urcitou, ndjmu na dobu
neurcitou a vypoveédi najmu bytu ze zvlastnich zakonnych diivodi. V piipad€ najmu bytu na dobu
neurcitou se aplikuje obecnd Gprava ndjmu, kterd opraviiuje ndjemce vypovedét takovy najem bez
uvedeni divodu s tfimésicni vypovédni dobou. Autor zastava nazor, ze prestoze tento zplsob
vypovédi neni upraven ve zvlastnich ustanovenich o najmu bytu, poziva toto pravo jakéhokoli
njjemce v piipadé nijmu bytu stejné ochrany jako ostatni prava najemce bytu. Optikou
pronajimatele autor rozliSuje mezi vypovédi s vypoveédni dobou, bez vypovédni doby a zvlastnimi
divody pro vypovéd’. V ramci tieti kapitoly se autor dale vénuje splynuti osoby pronajimatel a
najemce, zaniku pfedmétu ndjmu, odstoupeni od smlouvy a smrti najemce, se kterou souvisi
problematika pfechodu ndjmu a dédéni prava najmu. Autor pravni upravu zaniku najmu bytu
shledava za pozitivni a bez podstatnych nedostatkii. Za ptipadny nedostatek této upravy povazuje
jeji roztfisténost v rdmcei OZ, a s ni souvisejici vykladové nejasnosti.

Zbyvajici cast diplomové préace se jiz vénuje situaci po skonceni ndjmu bytu. Pfedmétem
¢tvrté kapitoly jsou pravni disledky spojené se zanikem ndjmu bytu vyplyvajici ze zvlastni upravy
najmu bytu. Autor se zpocatku zabyva odevzdanim bytu zpét pronajimateli, pficemz se zaméfuje
pfedevSim na stav bytu. Dle nazoru autora je pronajimatel povinen pfevzit byt od nijemce i
v situaci, kdy obsahuje drobné vady, které ov§em nebrani fadnému uzivani bytu. Déle je ve ctvrté
kapitole popsan zptisob a mechanismus vypotadani pronajimatele a najemce po skon¢eni najmu,
pokud v pribéhu doby ndymu doslo k upravam predmétného bytu. Pozornost je také vénovana
vécem zanechanym najemcem v byté a mechanismu vraceni odevzdané jistoty zpét najemci.

Tématem predposledni kapitoly je nucené vystéhovani byvalého ndjemce, ktery byt
neopusti dobrovolng. Autor v této kapitole popisuje zdkonem piredvidany postup, ktery by vlastnik
bytu mél zvolit, jestlize chce zajistit legalni ochranu svého vlastnického prava. Vlastnik by
k ochrané¢ svého vlastnického prava mél primarné vyuzit zalobu na vyklizeni, a pokud bude
uspésny, mize nasledné piistoupit k nucenému vykonu rozhodnuti v ramci vykonévaciho fizeni.
Pti takovémto postupu bude vlastnik jednat zcela v souladu se zakonem a nevystavi se moznym
trestnépravnim rizikiim, kterd miizou byt spojena napt. se svévolnym vyst¢hovanim byvalého
najemce. Autor v této kapitole zaroven analyzuje nckteré dal$i procesni instituty, které muze
vlastnik za Gcelem efektivnéjsi ochrany vlastnického prava vyuzit, pficemz poskytuje vlastni

hodnoceni jejich vyuzitelnosti. Autor se blize zabyva recentni judikaturou tykajici se notaiskych
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zapisti se svolenim k vykonatelnosti, kterd dle jeho nazoru vyloucila moznost jejich vyuziti,
jakozto ptimého exekucniho titulu pro vyklizeni nemovitosti.

Posledni kapitola této diplomové prace se vénuje trestnépravnim aspektiim, které mohou
byt spojeny se skoncenim ndjmu bytu a jeho naslednym neopravnénym uzivanim. Autor se
zpocatku zaméfuje na trestny ¢in porusovani domovni svobody dle § 178 TZ, kterého se mlze
dopustit vlastnik bytu, ktery svévolné vstoupi do bytu za ti¢elem vyklizeni véci byvalého najemce.
Druhym trestnym ¢inem, kterému autor vénuje pozornost je trestny ¢in neopravnéného zésahu do
prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru dle § 208 TZ. Pachatelem tohoto trestného ¢inu
naopak muze byt pravé byvaly ndjemce, ktery i po skonceni najmu byt dobrovolné neopustil a
neodevzdal pronajimateli. Autor dospiva k zavéru, ze situace po skonceni ndjmu neni optikou
trestniho prava vzdy zcela jednoznacnd, pti¢emz zohlednuje aktudlni judikaturu Nejvyssiho soudu.
Ten dospél k odlignému nazoru nez Ustavni soud ve své diivéjsi judikatufe, ktera dlouho byla
vychodiskem rozhodovaci praxe soudii. Nejvyssi soud zastava nazor, ze podminkou pro aplikaci
§ 208 TZ v soucasnosti neni vyuziti prosttedkt civilniho prava. Autor se s nazorem Nejvyssiho
soudu ztotoziluje a povazuje za spravné, ze aktudlni judikatura reflektuje zmény v pravni tiprave.

Autor samotnou hmotnépravni Gpravu zaniku najmu bytu hodnoti jako velmi komplexni i
kvalitni, pfi¢emz je toho nazoru, Ze nevykazuje zadné zasadni nedostatky. Domniva se ovSem, ze
situace po skonceni najemniho vztahu je z pohledu pronajimatele Casto problematicka. Pravni
postaveni pronajimatele a ochrana jeho vlastnického prava mohou byt v disledku ochrany najemce
(jako slabsi strany) potlaceny do pozadi, a to pfedevSim v situaci, kdy ndjemce neodevzda byt
nazpét pronajimateli dobrovoln€. Pronajimatel je néasledné vystaven fad¢ pravnich rizik, pokud
nezvoli spravny zplsob ochrany svého vlastnického prava. Dle ndzoru autora jsou navic moznosti
pronajimatele v takové situaci velmi omezené a pravni cesta vedouci k navraceni vlastnického
prava do jeho plného rozsahu mize byt velmi komplikovana a zdlouhava. Zejména pro laickou
vefejnost mize byt tato situace nejasna, a proto jejim jedinym feSenim bude vyuZiti odborné pravni

pomoci.
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Zanik najmu bytu a jeho pravni disledky

Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva zdnikem ndjmu bytu a jeho pravnimi dusledky, a to
optikou prava hmotného 1 procesniho. Cilem prace je predevSim poskytnout nahled do této
problematiky, véetné¢ vykladu zékladnich pojma a upozornit na Casté problémy ¢i nespravny
postup osob v souvislosti se skon¢enim najmu bytu. Najem bytu patii mezi klasické instituty
obcanského préava, jehoz prostfednictvim dochazi k uspokojeni bytové potfeby najemce. Tato
prace ovsem zkouma i mozny pfesah ndjemniho bydleni do dalSich odvétvi prava. Diplomova
prace poskytuje komplexni analyzu procesu skonceni najmu bytu a pravnich disledki z toho
plynouci pro zucastnéné osoby.

Prvni kapitola této prace obecné charakterizuje najem, jakozto institut ob¢anského prava.
V této kapitole je kladen diraz na vymezeni samotné podstaty ndjmu a dobu trvani ndjemniho
vztahu. Zavér kapitoly je vénovan nejbéznéjSim zpisobim skonceni jakéhokoliv ndjmu.
Predmétem druhé kapitoly jsou specifika najmu bytu, kterd vyplyvaji ze zvlastni upravy a jsou
zaroven relevantni s ohledem na zanik ndjmu. Krom¢ charakteristiky bytu a ucelu najemniho
bydleni obsahuje kapitola také vyklad tykajici se ndjemni smlouvy, ochrany ndjemce a plateb
souvisejicich s najmem bytu. Tteti kapitola obsahuje charakteristiku a rozbor konkrétnich zplisobti
zaniku najmu bytu, pfiCemz nejveétsi prostor je poskytnut vypovedi. Dale se zabyva uplynutim
doby, dohodou o skon¢eni ngjmu, splynutim osoby pronajimatele a ndjemce, zanikem piredmétu
najmu, odstoupenim od smlouvy a situaci, kdy dojde ke smrti ndjemce.

Druhé c¢ast diplomové prace se zabyva situaci, kterd nastavd po skon€eni najmu bytu.
Ctvrta kapitola se zaméfuje na pravni diisledky spojené se zanikem najmu bytu, které vyplyvaji ze
zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu a domu. Vénuje se ptedevsim zpiisobu odevzdani bytu a jeho
stavu pfi skonCeni najmu. Ptedposledni kapitola diplomové prace se zaméfuje na ochranu
vlastnického prava po skonceni najmu bytu a zaroven piedestird zdkonem predpokladany postup,
ktery by vlastnik mél vyuZit ke své ochrané. Tématem posledni kapitoly jsou trestnépravni aspekty
zaniku najmu bytu. Kapitola obsahuje rozbor konkrétnich trestnych €int, jejichZ pachatelem mize

byt pronajimatel nebo ndjemce.

Klic¢ova slova: zanik najmu, najem bytu, vyklizeni
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Termination of apartment lease and its legal consequences

Abstract

This thesis deals with the termination of apartment lease and its legal consequences, both
in the light of substantive and procedural law. The aim of the thesis is to provide an insight into
this matter, including the interpretation of basic terms and to point out frequent problems or
incorrect procedures of persons in relation to the termination of apartment lease. The lease of
apartment is one of the classical institutes of civil law, through which the housing needs of a tenant
are satisfied. However, this thesis also explores possible overlap of rental housing into other areas
of law. The thesis provides a comprehensive analysis of the process of termination of apartment
lease and the legal implications for the persons involved.

The first chapter of this thesis characterizes lease as an institute of civil law. This chapter
focuses on the definition of the nature of the lease itself and the duration of lease relationship. The
chapter concludes with the most common ways of terminating any lease. The subject of the second
chapter are specifics of the apartment lease, which result from the special provisions and are also
relevant with respect to termination of lease. In addition to characteristics of an apartment and the
purpose of rental housing, this chapter also contains explanation of lease agreement, tenant
protection and payments related to apartment lease. The third chapter contains characteristics and
analysis of specific ways of termination of the apartment lease, with the largest space given to
termination notice. It also deals with expiry of the lease term, agreement on termination of the
lease, merger of landlord and tenant, termination of the subject matter of the lease, withdrawal
from agreement and situations when the tenant dies.

The second part of the thesis deals with the situation that arises after the termination of
apartment lease. The fourth chapter focuses on the legal consequences related to the termination
of apartment lease arising from the special provisions on apartment and house lease. It deals mainly
with the manner of handing over the apartment and its condition at the end of lease. The
penultimate chapter of the thesis focuses on protection of the right of ownership after the
termination of apartment lease and also presents the procedure foreseen by law, which the owner
should use to protect himself. The topic of the last chapter is the criminal law aspects of the
termination of the lease of an apartment. The chapter contains an analysis of specific criminal

offences, the perpetrator of which may be the landlord or the tenant.

Key words: termination of lease, apartment lease, vacating
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