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Uvod

Autorka touto praci navazuje na svou praci diplomovou — Forma a nalezitosti vypovéedi
znajmu bytu. Plivodnim autorinym zamérem bylo napsat diplomovou praci na téma
,»Vypoveéd z ndjmu bytu, avSak posléze se ukazalo, ze s ohledem na predpokladany rozsah
diplomové préce by se takova prace mohla tématu vénovat jen zcela povrchné. I takto obé dveé
prace svym rozsahem ani zdaleka nedovoluji pojmout celé téma vypovédi z najmu bytu, ptesto
vSak jiz dovoluji hlubsi analyzu této problematiky.

Na rozdil od formy vypovédi a jejich nélezitosti je téma vypoveédnich diivodl tématem
kazuisticky interesantn¢jSim. Tato prace tak mohla nastinit celou fadu realnych Zivotnich
situaci jakoz i postoj prava k nim. Jelikoz podstatna ¢ast obyvatelstva se v nékterém okamziku
svého Zivota ocitne alesponl na jedné ze stran najemniho vztahu, povazuje autorka rozbor
davodd, ze kterych Ize ukoncit pravni vztah, jez jedné ze stran umoziuje uspokojovat bytovou
potiebu, za piinosny.

Rovné? je tfeba pripomenout, ze Ustavni soud povaZuje ochranu njemce za soucast
prava na piiméienou zivotni uroven, ktera se v ptipad¢ vypovedi dostava do rozporu s pravem
vlastnickym.! Skute¢nost, Ze se jedna o stiet dvou zakladnich lidskych prav diileZitost tématu
jesté umocnuje.

Samotna prace zacind drobnym historickym exkurzem, na ktery navazuje pojednani
o vychodiskach tpravy ndjmu jakoz i zvlaStni ipravy najmu bytu. Nésleduje kapitola, jeZ se
vénuje obecnému rozboru vypoveédi z ndjmu tésné nasledovana kapitolou pojedndvajici obecné
o vypovédi z ndgjmu ve svétle pododdilu o najmu bytu. Poté jiz nasleduji dvé kapitoly tvofici
samotn¢ jadro prace, a to sice kapitola o vypovédnich divodech ndjemcovych a vypoveédnich
diivodech pronajimatelovych.

Zdroji této prace jsou vedle platného prava zejména relevantni odbornéd a komentafova
literatura a rozsahla judikatura vys$ich soudi, okrajové 1 odborné ¢lanky.

Cilem této prace je co nejpregnantnéji popsat, v ¢em spocivaji ditvody, pro kter¢ I1ze
najem bytu at’ jiZ ze strany najemce ¢i pronajimatele vypovédét, zejména upozornit na drobné
nuance, které odliSuji na prvni pohled obdobné situace a zpohledu prava zakladaji pravni

relevanci k moznosti ukonceni ndjmu bytu.

! Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 3. 2006, sp. zn. P1. US 42/03
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1. O institutu najmu

1.1.  Institut nijmu v Fimském pravu

Rimské pravo sice s pojmem ndjmu jako samostatnym smluvnim typem neoperuje, zna
vSak smluvni vztah, ktery se svym obsahem dnesnimu najmu ptiblizuje a Ize jej povazovat za
jeho prazaklad. Timto smluvnim vztahem, ktery se stal vychodiskem pro dneSni najem, je
locatio-conductio. Locare doslovné znamena ,,umistit” a pfedstavuje pfenechani véci ¢i
pracovni sily a conducere pak doslovné znamena ,,odnést* a predstavuje tedy prijeti takové véci
&i pracovni sily.>># Do angliétiny je locatio-conductio ptekladano jako ,,letting and hirring* 3

«6

¢i ,leasing out and hirring.“® Do ceStiny bychom tento vyraz pak nejlépe prelozili jako

,,pronajimani a najimani,*’®

coz ukazuje na synallagmatickou povahu tohoto kontraktu.
Locatio-conductio ptedstavuje bilateralni kontrakt, jehoz obsahem je pienechani véci ¢i

poskytnuti sluzby za uplatu: locator souhlasi, Ze pifenecha véc ¢i pracovni silu conductorovi,

aby ji uzival, a conductor souhlasi, Ze na oplatku zaplati locatorovi predem uréenou ¢astku.’
Gaius, a 1 mnozi autofi po ném upozoriiuji na podobnost mezi locatio-conductio

a emptio-venditio, tedy koupi. ' Tuto podobnost spatiuji v iplatnosti, jelikoZ pro oba tyto

kontrakty plati, Ze neni-li cena ujednana, neni kontrakt kompletni. Aby demonstroval hranici

mezi témito dvéma instituty, uvadi Gaius dnes jiz prosluly ptiklad s gladiatory, kdy v zépase

padli ¢i zmrzafeni byli koupeni, zatimco ti, ktefi vyvazli nezranéni, byli najati (jelikoz se

mohou vratit svému ptivodnimu panovi). '?

2 BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. Zdklady rimskeho prava. Bratislava: MANZ,
1997, s. 364.

3 DOMINGO, Rafael. Roman law: an introduction. New York, NY: Routledge, 2018, s. 197.

4 BARTOSEK, Milan, ZPEVAK, Karel, ed. Encyklopedie iimského prdva. Praha: Panorama, 1981. Pyramida
(Panorama), s. 219.

5> DOMINGO, 2010. op. cit., s. 197.

6 RIGGSBY, Andrew M. Roman law and the legal world of the Romans. New York: Cambridge University
Press, 2010. s 129.

7 BLAHO, HARAMIA, ZIDLICKA. 1997. op. cit., s. 362

8 BARTOSEK, ZPEVAK, 1981, op. cit., s. 219.

? KINCL, Jaromir, SKREJPEK, Michal, URFUS, Valentin. Rimské prdvo. Dot. 2. dopl. a pteprac. vyd. (C.H.
Beck dot. 1. vyd.). Praha: C.H. Beck, 1997, s. 254.

10 DOMINGO, 2010. op. cit., s. 197.

" KINCL, SKREJPEK, URFUS. 1997. op. cit., s. 254.

,If a band of gladiators are delivered on the following terms, that is to say, that for the performance of every

one who leaves the arena safe and sound there shall be paid twenty denarii, and for every one who is killed

or disabled there shall be paid one thousand denarii, it is disputed whether the contract is one of purchase

and sale or of letting and hiring; but the better opinion is that the unharmed were let and hired, the killed or

disabled were bought and sold, the contracts depending on contingent events, and each gladiator being the

2



1.1.  Soucasné pojeti institutu najmu bytu a jeho vychodiska

1.1.1. Ochrana najemce jako slabsi smluvni strany

Proc€ je ngjemce slabsi smluvni stranou? A predné€ — je najemce slabsi smluvni stranou?
Slabsi smluvni stranou je v ndjemnim vztahu ten, kdo pottebuje bydlet. Silné€jsi je naopak ten,
kdo na cizi potfebé bydlet vyd¢lava. Potieba ,,stfechy nad hlavou* je pro lidskou existenci tak
klicova, ze prevazuje i nad ochranou vlastnického prava. V najemnim vztahu tak bude slabsi
smluvni stranou primarn¢ najemce, jelikoz prichazi za pronajimatelem, aby mohl svou potiebu
bydlet uspokojit a jeho ochrana dle Ustavniho soudu , predstavuje legitimni cil omezeni
vlastnického prdva, nebot prispiva k uskutecneni prava na primérenou Zivotni uroven.
Ustavni soud dale uvadi, e takova ochrana piispiva k uskute¢néni prava na piiméfenou Zivotni
tiroven.'?

Z vyse uvedenych diivodli je ochrana ndjemce jako slabsi smluvni strany klicovym
vychodiskem soucasné upravy najmu bytu. Ochrana slabsi smluvni strany pfevazuje i nad
principem smluvni volnosti a jejimi hlavnimi néstroji jsou tak relativni kogentnost této upravy
(§ 2235 ob¢. zék.) a zdkaz neptimefenych smluvnich ujednanich pod sankci nicotnosti (§ 2239
ob¢. zak.). '* Kogentnost upravy najmu bytu se viak vztahuje pouze na ta ustanoveni, ktera

smétuji ve prospéch najemce. Jedna se proto o kogentnost relativni, coZz v tomto piipadé

subject of a conditional hiring and a conditional sale, for it is now certain that both hiring and sale may be
conditional. “ (Gaius. The Institutes of Roman Law. LRP, 2017, Kindle Edition, s. 372.)
,,Ochrana ndjemcii byti, resp. najmu bytu predstavuje legitimni cil omezeni vlastnického prava, nebot
prispiva k uskutecnéni prdva na primérenou Zivotni uroven ve smyslu ¢l. 11 Mezinarodniho paktu
o0 hospodarskych, socialnich a kulturnich pravech, prava rodiny na socialni, pravni a hospodarskou ochranu
ve smyslu ¢l. 16 Evropské socialni charty, resp. ve smyslu ¢l. 4 odst. 2 pism. a) Dodatkového protokolu
k Evropské socialni charté. Je-li legitimni cil ochrany ndjmu motivovan socialnimi divody (pozadavkem
zajistit najemci primérenou zivotni uroven, ktera zahrnuje i primérené bydlent jako naplnéni zakladni potieby
mit bezpecné misto, kde clovek miize slozit hlavu), pak je ziejmé, Ze dalsi omezovani viastnika bytu nad ramec
uspokojeni zakladni bytové potieby ndajemce by v testu primérenosti neobstdlo. Pokud by zdkon omezoval
viastnika v jeho dispozicnim pravu natolik, Ze by mu neumoznoval ukoncit ndajemni vztah ani v situaci, kdy je
zdkladni bytova potieba ndjemce zcela dostatecné saturovana, napiiklad tak, Ze ma sam radu moznosti
bydleni na odpovidajici urovni, bylo by takové omezeni viastnika treba hodnotit jako neprimeérené
sledovanému cili. Pokud je vedle toho ochrana ndajmu motivovana snahou statu regulovat trh s najemnim
bydlenim a pri prevysujici poptavce podporit spravedlivou distribuci byti, pak by nebylo primérenym
opatrenim, pokud by pravni uprava omezujici vlastniky bytii umoziovala hromadéni bytii v rukou jednoho
najemce ci neucelné nakladani s bytovym fondem tak, ze by byty ziistavaly neuzivany a neobsazeny. “ (Nalez
Ustavniho soudu ze dne 28. 3. 2006, sp. zn. P1. US 42/03)
., Jednim z projevii ochrany najemce bytu a domu je relativni kogentnost téch ustanoveni, z nichz najemci
bytu vyplyvaji zvldstni prava (§ 2235).“ (HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. Komentai k § 2235.
In: HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 343.)
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znamend, ze najemci ma byt zajistén urCity zédkonem nastaveny standard, ktery musi byt
dodrZen. Prava najemce tak mohou byt ujedndnim stran rozsitena, nikoliv vSak omezena.

Jelikoz ochrana najemce smétuje k naplnéni jeho bytové potieby, odrazi se v tipravé
takovych prav, kterd jsou nezbytna k jejimu naplnéni. Typickym ptikladem je tak povinnost
pronajimatele zajistit zptisobilost bytu k bydleni. Pro tuto praci je vSak stézejni, jak ochrana
najemce dopada na Gpravu vypovédi: pronajimatel mize najem na dobu at’ urcitou ¢i neurcitou
vypoveédét pouze z divodu taxativné vymezenych zakonem (§ 2288 a 2291 ob¢. zak.)

a vypovéd ma predepsanou formu, a krom¢ uvedeni vypovédniho divodu musi obsahovat
i pouceni najemce, jak se proti ni branit, kdy nedodrZeni této povinnosti je sankcionovano
neplatnosti takové vypovédi (§ 2286 obcC. zdk.). JednoduSe feceno, pronajimatel nemuze
najemce svévolné ,,vyhodit na ulici, jelikoz tim by naplnéni jeho bytové potteby nebylo jen
narus$eno, ale pfimo zcela zmareno.

Chranéna vsak neni jen bytova potfeba najemce, ale i osob s nim zijicich, a to upravou
pfechodu najmu v ptipadé smrti ndjemce (§ 2279 ob¢. zak.)

Tato ochrana v$ak neni bezmezna: dle jiz citovaného nalezu Ustavniho soudu nejsou
legitimni takova omezeni vlastnického prava, ktera by sméfovala nad rdmec ochrany bytové
potfeby najemce v ramci naplnéni jeho prava na primétenou zivotni urovei. I zde tedy musi
Mt

existovat pfimétenost opatieni ve vztahu k cili, ktery maji chrani

Otazkou ziistava — bude vSak ndjemce vzdy tak jednoznacné tou slabsi stranou?

1.1.2. Ochrana vlastnického prava

Ma-li byt chranéna bytova potieba najemce oproti moznosti pronajimatele brat uzitky
na zéklad¢ vlastnického prava k bytu, je nutné uvédomit si, Ze se v takovém piipade presumuje
situace, zZe bytova potfeba pronajimatele je jiz dostate¢né saturovana, tedy ze sam jiz n¢kde
bydli. Ale pokud ne? V takové chvili se postaveni stran do jisté miry dorovnava, jelikoz obé
maji bytovou pottebu, kterou chtéji naplnit, pronajimateli vSak nad to své€d¢i vlastnické pravo
a ochrana tohoto vlastnického prava opét vstupuje do popiedi. Pravé toto odrazi vypovédni
divody dle ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a) a b) ob¢. zék., kdy pronajimatel mize ndjem bytu

vypoveédét, ma-li byt uzivan samotnym pronajimatelem, jeho manzelem ¢i ptibuznym.

15 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 3. 2006, sp. zn. P1. US 42/03
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Dle diivéjsi tpravy mohl pronajimatel najem vypoveédét i v ptipad€, ze najemce mél
k dispozici dva ¢i vice bytii a nebylo mozné na ném spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze
jeden z nich (§ 711 odst. 2 pism. ¢) ob¢. zak. 1964). Pro ucely tohoto ustanoveni mél najemce
byt, mél-li pravo uzivat jej neodvozené od jiného prava, tedy pravo vlastnické C¢i
spoluvlastnické, pravo odpovidajici vécnému bifemeni ¢i pravo ndjmu. Naopak se nejednalo
o podngjem Ci uzivani na zéklad¢ ptibuzenskych vztahti. Co je spravedlivym divodem zkoumal
soud vzdy dle okolnosti konkrétniho piipadu, resp. dle pomérii ndjemce i pronajimateld®
Do nové upravy tento vypovedni diivod jiz prejat nebyl. Lze mit za to, Ze se tak stalo s ohledem
na zasadu pacta sunt servanda, jelikoz ve chvili, kdy nikdo pfistfesi nepostrada, neni zde zajem,
ktery by tak bezprostfedné¢ vyzadoval ochranu a ptevazoval nad ochranou pravni jistoty
(jednoduseji feceno: skutecnost, Ze ndjemce zdédi bytovou jednotku na Sttizkové, nemiize byt
v dnesni dob¢ legitimnim divodem vypovédi z ndjmu bytu na Vinohradech).

Nutno podotknout, Ze v ostatnich pfipadech ochrana vlastnického prava ustupuje
ochrané najemce takovym zpisobem, az to misty plodi pochybnosti, zda stale miizeme mluvit
o pfimé&fenosti. Pronajimatel je v nakladani se svou véci, resp. bytem, omezen az do takové
miry, ze si ani nemuze vyminit, aby v pfedmétném byte bylo chovano zvite (§ 2258 obc¢. zak.).
Je zcela jisté vhodné, aby byl pronajimatel omezen na moznosti svévoln¢ zbavit ndjemce oné
povéstné stfechy nad hlavou. Je ale k ochrané bytové potieby najemce nutné, aby pronajimatel
musel v byté trpét ,.kdejakou havét?* 7 O tom, zda je pravo chovat zvite soucasti prava na

pfiméfenou zivotni uroven, vSak tato prace nepojednava.

,,Soud musi vzdy peclivé zvazovat poméry pronajimatele a ndjemce, a to v souvislosti se zkoumanim, zda
nejde o pripad, kdy nelze na ndjemci spravedlivé pozadovat, aby uzival jen jeden byt.” (HULMAK, Milan.
Komentai k § 711. In: SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jii, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky
zakonik I, II. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2115.)
Zatimco jeleni se klidné pasou?
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1.2. Zakladni atributy najmu bytu

Pojmové znaky se od starovékého Rima nezménily a jsou obsaZeny jiz v zdkladnim
ustanovenim o najmu:

,, Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k docasnému
uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné. “ (§ 2201 obc¢. zak.)

Ndajem jakozto slovo z morfologického hlediska vychazi ze slovesa ,,jmout,” tedy
»uchopit® €1 ,,zmocnit se,” v cemz muzeme spatfovat jistou paralelu s fimskopravnim
conducere. Slovotvorna piedpona ,,na*“ pak svédci o tom, Ze ob¢ansky zakonik na cely institut
nahliZi primarné optikou najemce.'®

Ze zde zakon hovoii o smlouvé a smluvnich stranach, resp. o pronajimateli a ndjemci,
odrazi obligacni povahu tohoto institutu, kterd je ziejma jiz z jeho zatazeni v Casti Ctvrté
obcanského zakoniku. Pfitomnost slovesa ,,zavdzat se“ odkazuje na konsenzudlni povahu
tohoto zavazku, tedy Ze ke vzniku smlouvy postaci dohoda smluvnich stran. Prenechani pak
obvykle znamena odevzdani pfedmétu ndjmu do detence ndjemce. Véci mize byt véc nemovitd
(¢i jeji Cast) 1 nezuzivatelna véc movitd (§ 2202 ob¢. zak.). Docasnost pak mize znamenat jak
dobou urcitou, tak neurcitou, zdsadni je vSak vyhled mozného konce, jelikoz najem nemuiize byt
ujednan ,,na vécné Casy.” Uzivani zahrnuje vice nez pouhou detenci, ale i moznost konzumovat
a tesit se z vlastnosti predmétu ndjmu. Naopak uzivani nezahrnuje pravo brat z véci plody ¢i
uzitky, jelikoz pak se jedna o pozivani. Ndjemné pak odrazi tplatnost zdvazku, kdy plnéni miize
byt penézité inepenézité, musi vSak byt majetkové povahy (§ 1722 ob¢. zék.). Pojmovymi
znaky najmu tak jsou (a) pfenechani véci kuziti, (b) pfedmét najmu, (c) docasnost a (d)
tplatnost.

Bez faze ptenechani by stézi mohla nastat moznost uzivani. Byla-li by predmétem véc
zuzivatelna, Slo by o zapijcku (§ 2390 a. nasl. obC. zak.) ¢i o uveér (§ 2395 a nasl. ob¢. zak.).
Nemél-li by byt zdvazek docasny, bylo by namisté¢ vyuzit jeden z institutd pfevedeni do

vlastnictvi jiného (§ 2055 a nasl. ob¢. zdk.). Bez moZznosti uzivani by najemce pravdépodobné

18
19

O ,,prongjmu” naopak hovoii zivnostensky zakon, jelikoz jeho Gprava dopada zasadné na pronajimatele.
,, Podstata ndjmu spoc¢iva v povinnosti pronajimatele prenechat pronajatou véc najemci k docasnému uziti,
pFicems ndjemce se zavazuje zaplatit ndjemné. (HULMAK, Milan. Komentai k § 2201. In: HULMAK
akol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit.,s. 214.)
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nenasel motivaci k placeni najemného. 2° Mél-li by ndjemce moZnost véc nejen uzivat, ale i ji
pozivat, nejednalo by se uz ondjem, ale o pacht (§ 2332 a nasl. obC. zék.). Bez povinnosti
najemce platit ndjemné by se pak takovy zadvazek posoudil podle okolnosti jako vyprosa (§ 2189
az § 2192 ob¢. zdk.) ¢ivypujcka (§ 2193 az 2200 ob¢. zak.). A pokud bychom hledali

v obCanském zékoniku institut obdobny (tj. uzivani cizi véci), avSak plsobici nejen mezi

smluvnimi stranami, ale erga omnes, byla by jim sluzebnost uzivani (§ 1283 a nasl. obé. zak j!

1.3. Specifika najmu bytu

Nabizi by se, ze o ndjem bytu ptijde zcela jednoduse tehdy, kdy je predmét ndjmu byt ¢i
dim — tedy véc nemovité (bytova jednotka, stavba nebo pozemek, jehoz soucésti je stavba) ¢i
jeji ¢ast (pokud ptijde o byt v bytovém domé nerozdéleném na jednotky).

Tak tomu vSak neni: zatimco podle piedchozi pravni upravy byla povaha najmu (a tedy
i otazka pouziti obecné ¢i specialni upravy) urovana predmétem najmu, dle nového
obcanského zakoniku je rozhodny jeho tcel. V praxi to znamend, Ze pted ucinnosti nového
obCanského zakoniku se ustanoveni o najmu bytu pouzila pouze tehdy, byly-li predmétem
najmu prostoty, které byly za timto ucelem zkolaudovany. Naopak dnes se zvlaStni Gprava
pouzije vzdy, je-li predmét ndjmu pronajiman za ti¢elem zajisténi bytovych potieb najemce,

a to bez ohledu na existenci kolauda¢niho rozhodnuti ¢i souhlasu.

20 Zde je na misté odliSit ndgjem od spravy (§ 1400 a nasl. ob&. z.), kdy spravce &ini vSe, co je potiebni

k zachovani majetku beneficienta ¢i dba o jeho rozmnozeni, sim se vSak z vlastnosti majetku netési
(v takovém piipadé ostatné beneficient zpravidla plati spravci).
., Vécnépravni paralelou ndjmu je sluzebnost uzivaciho prava podle § 1283 a ndsl. (DEJLOVA, Hana.
Komentai k § 2201. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. N4jem a pacht v novém ob&anském
zakoniku. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, . 9.)
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2.  Obecné o vypovédi z naijmu

2.1. Vypovéd’ dle v§eobecnych ustanoveni o zavazcich

Nejelementarnéjsi ipravu vypoveédi nalezneme v ustanoveni § 1998 az 2000 ob¢. zak.
Dle prvniho zminéného ustanoveni Ize zavazek vypovédeét pouze ve dvou piipadech, a to sice
pokud si to strany zavazku ujednaji, nebo stanovi-li tak zékon.

Byl-li zdvazek vypovézen, skonc¢i uplynutim vypoveédni doby, ledaze jej Ize vypovedét
okamzité, tedy bez vypovédni doby — v takovém piipadé zavazek zanikne Gi¢innosti vypovedi.

Vypovéd tak miizeme definovat jako jednostranné pravni jednéni, kterym jedna ze stran
zavazku projevuje svou vili tento zavazek ukonéit? Na rozdil od odstoupeni od smlouvy
piitom zavazek zrusuje s u¢inky ex nunc.?3?*

Jednostranné ukonceni zdvazku jde sice svym zplisobem proti podstaté zavazku, tj. byt
obsahem zavazku vazan, nicmén¢ dle divodové zpravy ma takto obecné zakotveny institut
vypovédi chranit pred tzv. ,.snérovacimi imluvami. “*

Na tyto Snérovaci smlouvy pak pfimo mifi ustanoveni § 1999 (vypovéd ke konci
¢tvrtleti v pripadé smluv zavazujicich k nepfetrzité nebo opakované ¢innosti na dobu neurcitou)

a § 2000 ob¢. zak. (moznost doméahat se zruSeni smlouvy uzaviené na dobu zivota ¢i dobu delsi
10 let nebo v piipadé zmény okolnosti).
Vypovéd’ je ze své podstaty bezlplatnd a tam, kde je vypovéd umoZnéna zdkonem

k ochrang slabsi smluvni strany, nelze jeji iplatnost ani ujednat.®

22

‘

, Vypovéd' je jednostramné pravni jednani jedné ze smluvnich stran zavazku smérujici k jeho zaniku.*
(TINTERA, Tomés. In: TINTERA, Tomés, PODRAZIL, Petr, PETR, Pavel. Zaklady zavazkového prava.

1. dil. Praha: Leges, 2016, s. 169.)

,, Urcujicim definicnim znakem je predevsim zanik trvalého zavazku s ucinky ex nunc, tedy do budoucna;
nejde o zruSeni zdvazku od samého pocatku (ex tunc), jako je tomu u odstoupeni od smlouvy (blize k ucinkium
viz komentdr k odstavci 2).“ (SILHAN, Josef. Komentat k § 1998. In: HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky
zakonik V. Zévazkové pravo. Obecnd Cast (§ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1173.)

,, 1éZ ucinky odstoupeni od smlouvy jsou odlisné od vypovédi smlouvy, odstoupenim od smlouvy se tato rusi
od pocathku (ex tunc), kdezto vipovédi je smlouva ukoncena s ticinky ex nunc.“ (GANO, Jiti, JIRSA, Jaromir,
ZOUBEK, Hynek a kolektiv autord. Obcansky zakonik - Komentarf s judikaturou. Svazek XI - Zavazky -
obecna cast (§ 1721 - 2054). Ostrava: CODEXIS publishing, 2018. Pfevzato z CODEXIS®, dopliku
LIBERIS®.)

,,Z dosavadni upravy se prejima institut vypovédi, doplituje se viak o zvlastni ustanoveni, chranici pred tzv.
snérovacimi umluvami zavazujici smluvni stranu po neumérné dlouhou dobu. “ (Vlada: Divodova zprava

k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz)

,,Imanentni viastnosti vypovédi v jeji standardni podobé je také jeji bezuplatnd povaha. Jde vzdy o pravo,
které miize opravnéna strana vyuzit bez nutnosti uhradit jakékoliv platby. Tam, kde zdkon zavadi pravo
vypovédi na ochranu jedné ze stran, zejména jde-li o stranu slabsi, je pak bezuplatnost vypovedi treba
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2.2. Vypovéd’ dle obecnych ustanoveni o nijmu

Vse, co je fe¢eno nize pod timto bodem, se vztahuje pouze na Gpravu vypovédi z ndjmu
dle obecnych ustanoveni a zamérn¢ nereflektuje zvlastni ipravu ndjmu bytu.

Co je nize uvedeno o divodech vypovédi dle sjednané doby najmu, resp. i 0 moznosti
absence takovych divodi, plati stejné pro najemce i pro pronajimatele (¢imz ovSem neni
vylouceno, aby si strany dobrovolné neujednali rozdilné rezimy vypovédi pro kazdou z nich).
Naopak co je uvedeno o vypoveédi ze zdkonnych divodid se uzije jak v pfipadé najmu

sjednaného na dobu urcitou i neurcitou.

2.2.1. Vypovéd z najmu na dobu urcitou

V ptipad€ najemniho vztahu na dobu urcitou se predpoklada, ze strany jasn¢ projevily
vili byt smlouvou vazany praveé po sjednanou dobu. Z hlediska pravni jistoty tak neni vhodné,
aby bez dalSiho existovala zdkonna moznost takovy vztah jednostrann€ ukoncit. S ohledem na
zasadu dispozitivnosti vSak zdkon sam pfipousti stranam si moznost vypovédi ujednat (§ 2229
ob¢. zak.). V takovém ptipade vSak musi byt v ndjemni smlouveé ujednany vypovédni divody
i vypovédni doba (tj. jeji délka a pocatek jejiho béhu). Pti absenci jednoho ¢i druhého by bylo
ujednani zakotvujici moznost vypovédi neurcité ve smyslu ustanoveni § 553 ob¢. zék., a tim
padem i zdanlivé.?’

Byt’ to nemusi byt z litery zdkona na prvni pohled patrné, ustanoveni § 2229 ob¢. zak.
nevylucuje, aby si strany 1 v pfipadé¢ doby urcité ujednaly moznost vypovédi bez uvedeni
divodu. I v takovém ptipadé je v§ak nutno ujednat vypoveédni dobu. Obdobné k jiZ fecenému
o divodech je i zde vSak mozné ujednat moznost vypoveédi bez vypovédni doby. Moznost
vypoveédi bez uvedeni diivodu 1 vypoveéd’ bez vypoveédni doby tak nejsou v pfipadé ndjmu na

dobu uréitou vylouceny, zdkon v§ak 7ad4 jejich vyslovné ujednani v ndjemni smlouvé.?®

povazovat i za jeji znak stanoveny kogentné. “ (SILHAN, Josef. Komentai k § 1998. In: HULMAK a kol.,
(§ 1721-2054), 2014, op. cit., s. 1173.)
,» Ujednani pouze ditvodii nebo pouze vypovédni doby povede k neurcitosti daného ujednani (§ 553), ledaze
ze zakona vyplyvd jinak. Napr. § 2310 stanovi dispozitivai trimésicni  vypovédni dobu i pro ndjem prostor
slouzicich k podnikani na dobu urcitou, § 2222 odst. 3 stanovi vypovédni dobu pro pripad ujednani moznosti
vpovédi podle § 2222 odst. 1. (HULMAK, Milan. Komentéf k § 2229. In: HULMAK a kol., (§ 2055—
3014), 2014, op. cit., s. 321-322.)
,,Strany se mohou dohodnout i v pripade ndjmu na dobu urcitou, ze strany maji moznost vypovedet ndajem
i bez uvedeni ditvodu, i v takovém pripadé je nezbytné ujednat i vypovédni dobu.“ (HULMAK, Milan.
Komentai k § 2229. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 322.)
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2.2.2. Vypovéd z najmu na dobu neurcitou

Naopak v pfipadé ndjmu na dobu urcitou zdkon sdm vyslovné zakotvuje moznost
vypovedét najem bez uvedeni divodu a sdm i stanovi vypoveédni dobu, a to odlisné pro véci
movité¢ a nemovité (§ 2231 odst. 1 a 2 obC. zék.). I toto ustanoveni je vSak dispozitivniho
charakteru a smluvni strany si mohou ujednat moznost najem vypovédét pouze z ujednanych
davodu, ¢i ujednat si, Ze jedna strana ma moznost njjem vypoveédeét bez uvedeni divodu,
zatimco druhd pouze z ujednanych diivodi. Neni vS§ak mozné takové ujednani stran, které by
moznost vypoveédi zcela vyloucilo, ¢i zakotvilo vypovédni divody fakticky nenaplnitelné,
jelikoz v takovém ptipad¢€ by doslo k faktické likvidaci prvku doc¢asnosti, ktery je pojmovym
znakem najmu. I délka vypovédni doby je zdkonem stanovena podplrné (pfi¢emz pocatek
jejiho béhu se tidi ustanovenim § 605 odst. 2 ob¢. zak.) a strany se mohou ujednanim odchylit

co do jeji délky i co do pocatku jejiho béhu.?’

2.2.3. Vypovéd z najmu na dobu urcitou delsi 50 let

Jistou hybridni situaci mezi najmem sjednanym na dobu urcitou a neurcitou je situace,
kdy smluvni strany uzaviou ndjemni smlouvu sice na dobu uréitou, ale tato doba je delsi
padesati let (§ 2204 odst. 2 ob¢. zék.). Jak jiZ bylo vySe fe¢eno, najem je pojmoveé docasny, coz
se v pfipadé doby urcité promita jeji jasnou konecnosti a v piipadé doby neurCité moznosti
najem vypovedeét. Pokud bychom se pohybovali na poli matematiky ¢i fyziky, logicky bychom
dosli k zavéru, Ze cokoliv, co neni doslova nekonecné, je docasné. Z pohledu prava vSak
muzeme fici, ze jelikoz padesat let je z pohledu lidského Zivota doba tak dlouhd, k jistému
oslabeni prvku docasnosti tak dochazi?® Je-li uzaviena smlouva na dobu uréitou a neni-li
mozné ji vypoveédeét, ale je zaroven uzaviena na déle nez zminénych padesat let, mize to byt
v jistych ptipadech vniméno, jako obchazeni zdkonné tpravy.

Pravé ztoho divodu uvedené ustanoveni zavadi vyvratitelnou pravni domnénku,

v jejimz duasledku pro takovy ndjemni vztah plati, Ze prvnich padesat let se chova jako najem

2 Uprava je dispozitivni. Vzhledem k povaze ndjmu jako vztahu docasného nelze tiplné vyloucit moznost

ukonceni najmu (§ 1999), napr. vyloucenim vypovédi viibec, ujednanim pouze vypovédnich divodi, které
nemohou byt fakticky nikdy naplnény, stanovenim neprimérené délky vypovédni doby.” (HULMAK, Milan.
Komentai k § 2231. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 326.)
Obzvlast' s ohledem na to, Ze takovou smlouvu pravdépodobné nebudete uzavirat pte dvacatym rokem Zivota.
Pak neni jisté, zda se dockate diive skonceni najmu, vnoucat ¢i osidleni Marsu.
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sjednany na dobu urcitou a po uplynuti téchto padesati jako ndjem na dobu neurcitou. Uvedené
ustanoveni se pouzije nejen v pripadé, kdy je najem sjedndn napt. na sedmdesat let, ale

i v ptipadech, kdy je nijem sjednan na dobu sice urcitou, o niz ale neni jisté, kdy uplyne,
atakova doba nakonec padesat let ptesdhne. Rovnéz tak bude posuzovan i nijem na dobu
neurcitou s moznosti vypoveédi omezenou na dobu delsi padesati let. Déle i najem, ktery piesahl
padesat v dusledku prodlouzeni ¢i znovuobnoveni, které nemohla aspon jedna strana ovlivnit.
Naopak uprava nedolehne na najemni vztahy, které presahly padesat let v disledku jejich
prodlouzeni dohodou stran ¢i konkludentné (a zarovein nebyly prodlouzeny o vice nez

predmétnych padesat let).’!

2.2.4. Vypovéd ze zékonnych davodi

Vedle vyse uvedenych moznosti vypovédi (tj. bez divodu ¢i z divodd smluvné
ujednanych) vsak existuji i moznosti vypovédi z divodu stanovenych zakonem. Ne&které
z téchto zdkonnych divodi svéd¢i pouze ndjemci (§ 2208, 2210, 2212 a 2227 ob¢. zdk.),
jiné pouze pronajimateli (§ 2228 ob¢. zak.) a vjednom piipadé i obéma smluvnim stranam
(§ 2232 ob¢. zak.). V takovych ptipadech ma smluvni strana, které svéd¢i zakonny divod
vypoveédi, moznost najem vypoveédét bez vypovédni doby. 1 tato ustanoveni jsou vsak
dispozitivni a strany se od nich mohou odchylit, ¢i je zcela vyloucit.

RovnéZ zakon upravuje moznost vypoveédi v piipadé zmény vlastnictvi (§ 2222 obc.
zak.). Primarné plati, Ze zména vlastnictvi neni vypovédnim diivodem. Strany si vS§ak mohou
ujednat opak a pro takovy ptipad zdkon podpirné stanovi i vypoveédni dobu a lhitu, ve které
musi byt pravo vypovédi realizovano (pficemz v obou ptipadech se opét jedna o uUpravu
dispozitivni a strany si mohou ujednat jejich délku odchyln€). Strany si rovnéz mohou ujednat,
ze pravo vypoveédi ma v piipad¢ zmény vlastnika pouze néktera z nich, ¢i ze najem je mozné
vypovedét v ndvaznosti na vlastnosti nového pronajimatel. Novy vlastnik miize najem vSak

vypovédét vzdy, koupil-li véc, ktera je pfedmétem najmu, v dobré vite, 2 Ze nikomu pronajata

31 Komentované ustanoveni se nepouzije v pripadé, kdy celkova doba ndjmu presdhne dobu padesati let, ale

pouze v diisledku prodlouzeni nebo znovuobnoveni najmu, at' uz v dusledku vyslovné dohody stran, nebo
v diisledku konkludentniho uzaviceni nové najemni smlouvy (napr. § 2230). To neplati, jestlize k prodlouzent
nebo znovuobnoveni ndjmu dochazi bez ohledu na viili nékteré ze smluvnich stran nebo jestlize dochdzi
k prodlouzeni najmu o vice nez padesat let.“ (HULMAK, Milan. Komentéf k § 2204. In: HULMAK a kol.,
(§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 240.)
., Ustanoveni je formulovano tak, Ze se zamérnée nedovolava dobré viry kupujiciho (byt'i tu de facto o dobrou
viru jde), aby aplikacni praxe nebyla svedena k tomu, zZe pravni vyznam maji jen zdpis ndjemniho prava do
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neni (resp. nemél-li rozumny divod o tom pochybovat). Piipadné pravo nového vlastnika
vypoveédét najem musi byt realizovano do tii mésici, kdy se novy vlastnik dovédél ¢i musel
dovédét, ze véc je pronajata a kdo je najemcem. Nepoda-li novy vlastnik vypoveéd’ v této lhute,
jeho pravo najem vypovédet zanikd — jedna se tedy o lhiitu hmotnépravni prekluzivni. Jelikoz
toto ustanoveni chrani nového nabyvatele, nemohou jej ptfedchozi pronajimatel a najemce svym

ujednanim vylougit.>

verejného seznamu nebo vyslovné upozornéni prodavajiciho. “ (V1ada: Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz)

., Zdkon ovsem stanovi, Ze tuto sjednanou vypovéd bude mozné ucinit jen v omezené lhuté tri mésici. Tato
lhiita je urcena jako prekluzivni, tedy propadnd a nebude-li vyuZita, pravo vypovedi pronajimateli i najemci
zanikne. Omezeni prava vypovédi touto lhitou je tieba povazovat vzhledem k dikci komentovaného
ustanoveni za kogentni, tedy nelze si sjednat moznost vypovédeét najem pri zméné vlastnictvi bez této omezujici
lhiity. Duvodem je nutnost nastoleni pravni jistoty najmu, ktery tak po provedené zméné vlastnictvi pronajaté
véci a uplynuti tii mésicii ziskd pivodni stabilitu.” (DOLEZAL, Marek, JIRSA, Jaromir, NOVOTNY,
Michal, TRAVNIKOVA, Blanka a kolektiv autorti. Ob&ansky zakonik - Komentaf s judikaturou. Svazek

XII - Zéavazky z pravnich jednani (§ 2055 - 2893). Ostrava: CODEXIS publishing, 2018. Pievzato

z CODEXIS®, doplitku LIBERIS®.)
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3.  Obecné o vypovédi z najmu bytu

3.1. Vypovéd z najmu bytu ve vztahu k obecné vypovédi z najmu

Oproti vypovédi z ndjmu dle obecnych ustanoveni vykazuje uprava vypovedi z ndjmu
bytu daleko vys$si miru kogentnosti. Déje se tak v diisledku ochrany ndjemce, jelikoz jak jiz
bylo uvedeno, sméfuje-li tato ochrana k uspokojeni bytové potieby, je piipadna vypoveéd’ tim
nejvyssim zasahem do chranénych prav ndjemce a zasluhuje znacnou pozornost zédkona.

Pronajimatel proto muize nijem vypoveédét jen a pouze zdidvodi vymezenych
v pododdilu o najmu bytu a domu a s ohledem na jiz feCenou relativné kogentni povahu upravy
najmu bytu a domu neni mozné, aby strany najemni smlouvy tento katalog vypoveédnich divoda
svym ujedndnim rozsitily.

Rovnéz ndjemce ma zvlastni ipravou vymezené divody, pro které mize najem bytu
vypovedét. Zaroven vsak nidjemce miize najem bytu vypoveédét i z nékterych divodu, jenz jsou
obsazeny v obecné upraveé najmu. Tyto vypovédni divody nelze ujednanim stran vyloucit ani
omezit. Smluvni strany si vSak v piipadé vypovédnich divodi ndjemce mohou nad ramec

zdkona ujednat i dalsi vypovédni diivody.>*

3.2.  Uziti obecnych ustanoveni o naijmu

Uprava najmu bytu je k upravé obecného najmu zvla$tni, ma tak sice prednost, zaroveii
ale nevylucuje pouziti obecnych ustanovenich o ndjmu tam, kde zvlastni uprava mil¢i a jeji
povaha to nevylucuje.

Zvlastni uprava najmu bytu obsahuje vlastni vycet divodit, ze kterych muze
pronajimatel najem bytu vypoveédét, a to bez ohledu na to, zda byl sjedndn na dobu urcitou ¢i
neurcitou (§ 2288 a 2291 ob¢. zak.). Timto je vyloucena vypovéd’ pronajimatelem z jiného
divodu neZ uvedeného ve zminénych ustanovenich. Pronajimatel tak nemiize vypovédét ndjem

bytu ani dle zdkonnych divodi, které jinak pronajimateli pfiznava obecna Uprava najmu.

3% Ujednat vypovédni dirvod na ramec zdkona je mozné pouze ve prospéch ndjemce.“ (BAJURA, Jan, SALAC,

Josef. Komentar k § 2288. In: SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zakonik.
Komentar. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, s. 1286.)
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Vedle vysSe uvedené¢ho je samostatné upravena moznost pronajimatele a najemcova
dédice vypoveédét najem v pripadeé smrti najemce (§ 2283 ob¢. zak.), a to bez diivodu, o tom
vSak podrobnéji v kapitole 6.

Naopak ndjemci zlstdva zachovéavana vétSina divodi vypovédi dle obecné upravy
najmu (konkrétné § 2226, 2227, 2231 a 2232 ob¢. zak.), vyjma téch, které pododdil o najmu
bytu nahrazuje vlastni obdobnou tpravou (namisto § 2208 a 2210 se uzije § 2266 ob¢. zak.

a namisto § 2212 se uzije § 2268 ob¢. zak.).

3.2.1. Moznost vypovédi ze strany nového vlastnika

Nejasnd je dale problematika moZnosti nového vlastnika vypovédet ndjem v piipadé, Ze
ujednani stran takovou moznost zakotvuje (§ 2222 odst. 1 ob¢. zak.), nebo v ptipad¢, nemel-li
rozumny divod pochybovat, ze véc neni pronajata (§ 2222 odst. 2 ob¢. zak.). Aplikaci tohoto
ustanoveni vyslovné vylucuje § 2224 ob¢. zak., avSak se slovy ,, byl-li pronajat byt, ve kteréem
najemce bydli.

Z litery zakona by se tak dalo usuzovat, ze zékaz vypovédi z diivodu zmény vlastnictvi
se nebude vztahovat na kazdy najem bytu sjednany ve smyslu ustanoveni § 2235 a nésl. ob¢.
zak., ale pouze na ty ptipady, kdy najemce skute¢né v byte bydli. V opacném piipad¢ by bylo
namisté, aby ustanoveni § 2224 ob¢. zak. pfimo uvadélo, Ze se takovy zdkaz vztahuje na kazdy
najem uzavieny dle zvlastni Gpravy ndjmu bytu.

Novy vlastnik by tak mél mit moznost vypovédét najem bytu (byt uzavieny za ticelem

zajisténi bytovych potieb), pokud sam ndjemce byt pro cely bydleni neuziva.>> 3

35 Jestlize by ndjemce v byté skutecné nebydlel, ochrana by se na néj nevztahovala a najem by bylo mozné

z ditvodu zmeény vlastnictvi vypovédet za podminek stanovenych v § 2222 odst. 1 nebo 2. Miize jit o pripady,
kdy najemce bydli jinde (napr. ve viastnim domé) a byt neni fakticky uzZivan vibec, nebo v byté bydli
podndjemce, popr. byt je uzivan k jinym ucelum nez k bydleni (najemce zde napr. ma ateliér). Rovnéz sem
patii pripad prondjmu bytu pravnické osobé, nebot ta ze své podstaty nemiize uspokojovat bytové potreby,
tedy v byté bydlet.“ (BAJURA, Jan. Komentat k § 2224. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op.
cit., s. 1278.)

., Ndjem bytu ¢i domu je chranén podle § 2235, jestlize je pronajat za ucelem bydleni. Pouziti této upravy

vSak nevyZaduje, aby najemce byt skutecné uzival. Uprava ndjmu bytu a domu umoziuje (§ 2272 a ndsl.),

aby byl byt za urcitych okolnosti z¢éasti nebo zcela prenechan k uziti jinym osobam, napr. dalsim ¢leniim
domdcnosti ¢i podndjemci. Jestlize byt neni ndajemcem wviibec uzivan nebo v pripadech, kdy byt je zcela
pronajat v podndjmu (§ 2274), pronajimatel miize ndjem bytu podle § 2222 vypovédeét.“ (HULMAK, Milan.
Komentai k § 2224. In: HULMAK, Milan. Komentai k § 2201. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014,
op. cit., s. 304.)
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4.  Vypovédni divody najemcovi

Jak jiz bylo feCeno, najemci jsou zachovany né¢které divody, které by mu svédCily
v ptipad¢ vypovédi z obecného nijmu, a dale mu jsou pfiznany 1 dals$i divody dle zvlastni
upravy najmu bytu. V ptipad¢ najmu sjednaného na dobu neurc¢itou mize najem vypoveédet
i bez diivodu.’” 3 Nadto dohodnou-li se tak ndjemce a pronajimatel, miize dalsi diivody stanovit

najemni smlouva.

4.1. Vypovéd’ z najmu na dobu neurcitou

Jelikoz je najem pojmové docasny, je namisté, aby zakon sam predvidal moznosti jeho
skonceni. Dobu neurcitou nelze sice zaménovat s dobou neomezenou — doba neur€itd stale
vyjadiuje docasnost. Je jisté, Ze ndjem ma v budoucnu skoncit, av§ak neni od pocatku jisté, kdy
se tak stane. Proto aby byl prvek doc¢asnosti skutecné zachovan, musi zakon ukonéeni ndjmu
umoznit, v tomto piipad¢ tak, ze vytvoii prostor pro jeho ukonceni z vile jedné stran bez
uvedeni divodu.

V mantinelech zvlastni upravy ndjmu bytu mizZe byt touto stranou pouze ndjemce.
Pronajimateli takové pravo nesvédci s ohledem na ochranu najemcovi bytové potteby. Najemci
je toto pravo naopak ptiznano, jelikoz pokud neni ujednanim stran ptimo vyslovena vile uzavfit
najem na sjednanou (urcitou) dobu a zdroven bytova potieba najemce pomine, nelze po ndjemci

pozadovat, aby v ndjmu setrvaval na véky.

4.1.1. Vypoved dle § 2231 obé¢. zak. — bez uvedeni diivodu

V piipadé¢ ngjmu sjednaného na dobu neurCitou proto ustanoveni § 2231 ob¢. zak.
vyslovné zakotvuje moznost vypoveédét najem bez uvedeni diivodu a sdm i stanovi vypoveédni
dobu. V piipad€ ndjmu bytu se uzije vypovédni doba urcend pro véci nemovité, tj. tiimesicni.

Optikou obecného najmu ma sice toto ustanoveni dispozitivni charakter, s ohledem na

relativni kogentnost najmu bytu se v§ak smluvni strany mohou odchylit pouze ve prospéch

37 Ndjemce miize dat vypovéd' z ndjmu sjednaného na dobu neurcitou kdykoliv i bez uvedeni ditvodii

s tFimésicni vypovédni dobou, neni-li sjedndna vypovédni doba jina. “ (TARABA, Milan, VESELA, Lenka.
Radce najemnika bytu. 8. vyd. Praha: Grada Publishing, 2015. Pfevzato z CODEXIS®, doplitku LIBERIS®.)
,»Najemce ma moznost vypovédeét najem na dobu neurcitou kdykoli i bez uvedeni diivodu, ale vzdy s trimésicni
vypovédni dobou. “ (GURLICH, Richard. Najemni smlouva — ustanoveni o najmu bytu a domu III.. Novinky
z rekodifikace - advokatni kanceldaf GURLICH & Co., 2013, €. 19,s. 1))
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najemce. Pod sankci nicotnosti nelze vyloucit pravo najemce ndjem na dobu urcitou

vypovédst.>

4.1.2. N4ajem sjednany na dobu delsi 50 let

I v ramci zvlastni apravy najmu bytu se uplatni ustanoveni § 2204 odst. 2 ob¢. zak.
a bude se tedy mit za to, ze, je-li najem ujednan na dobu delsi 50 let, je ujednan na prvnich 50
let na dobu uréitou a pocinaje uplynutim téchto 50 let na dobu neurcitou. Zakon tuto
vyvratitelnou domnénku zavadi k ochran¢ aspektu docasnosti, ktery se u doby urcité promita
jeji jasnou konecnosti, zatimco u doby neurcit¢é omezenou moznosti ndjem vypoveédét. Byt
z pohledu pouhé logiky mizeme fict, Ze cokoliv vyjma nekone¢ného je docasné, z pohledu

lidského Zivota je padesat let doba tak dlouh4, Ze aspekt docasnosti oslabuje.*

3, Smluvni ujednadni, které by moZnost ndjemce vypovédét najem na dobu neurditou vazalo na urcité divody,

by bylo nicotné, nebot’ by zkracovalo prava najemce oproti tomu, co mu priznava zakon ... (BAJURA, Jan.
Vypovéd z najmu bytu a jiné zpisoby skonceni najmu bytu, prechod prav povinnosti podle nového
obcanského zakoniku. Olomouc: ANAG, 2014, s. 87.)
Obzvlast s ohledem na to, ze takovou smlouvu pravdépodobné nebudete uzavirat pifed dvacatym rokem
zivota. Pak nenti jisté, zda se dockate diive skonceni najmu, vnoucat ¢i osidleni Marsu.
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4.2. Vypovéd’ z najmu na dobu urcitou

Jelikoz v ptipad€ ndjmu na dobu urcitou strany jasn¢ projevily vili byt smlouvou vazany
prave po sjednanou dobu, neni s ohledem na pozadavek pravni jistoty vhodné, aby zakon bez
dalSiho umozioval tento vztah jednostranné ukoncit. Ani nijemce tak nemulze ndjem bytu
v tomto ptipad€ vypovedét z jinych nez zakonnych divodu.

U najmu obecného se sice stale uplatni zadsada dispozitivnosti, kdyz ustanoveni § 2229
ob¢. zék. vyslovné pripousti, aby si pronajimatel a nijemce moznost vypovédi ujednali,
ujednaji-li si zaroven i vypoveédni divody a vypovédni dobu, resp. jeji délku a pocatek. Absence
ujednanych divodi ¢i doby by totiz Cinila takové ujednani zdanlivé pro neurcitost ve smyslu
ustanoveni § 553 ob¢. zék. Nic pak nevylucuje moznost ujednat si vypoveéd bez uvedeni diivodu
jakoZ i bez vypovédni doby. 4!

Relativni kogentnost upravy ndjmu bytu i vtomto piipadé zplsobi, ze néjemni
smlouvou bude mozné ujednat moznost vypovédi (za soucasného ujednani vypoveédnich
divodt a vypovédni doby) pouze ve prospéch najemce.

Vedle smluvné ujednanych divodii v§ak bude stran ndjemce mozné, aby v zdkonem

predvidanych situaci ndjem vypovedél i na zakladé nekterého ze zdkonnych divoda.

4.2.1. Zakonné vypovédni divody

Pomineme-li vypovéd’ v piipadé smrti najemce (o které je ostatné pojednavano az v 6.
kapitole této prace), Ize zjednodusené tici, ze kazdy vypoveédni diivod odrazi jakousi pravné
relevantni obtiZ branici pokracovani najmu. Dle povahy téchto obtiZi pak mizeme vypovédni
divody ¢lenit do n€kolika kategorii.

Jako prvni kritérium mizeme uvést otazku, zda se jedna o okolnosti na stran¢ najemce,
¢i pronajimatele. Obcansky zakonik pfitom zné pouze jediny divod lezici na stran¢ najemce,

a to je zména okolnosti dle ustanoveni § 2287 ob¢. zdk. — nutno fici, Ze zména okolnosti nemusi

byt vzdy na stran¢ najemce, ale jedna se o jediny diivod, kdy na stran¢ najemce byt miize.

4 Vypovédeét ndjem na dobu urcitou pred uplynutim sjednané doby lze tedy pouze v piipadech, kdy tak stanovi

zakon ... nebo kdy si pronajimatel a ndjemce tuto moznost ve smlouvé vyslovné sjednali spolu s diivody, ze
kterych lze najemni smlouvu vypovédet, a s dobou, jejimz uplynutim ndjem skonci. ... Je otazkou, zda se
mohou strany dohodnout na tom, ze lze smlouvu vypovédet z jimi sjednanych ditvodii vypovédi bez vypovédni
doby. Vzhledem k tomu, Ze i ustanoveni o vypovédi ndajmu na dobu urcitou ma - stejné jako vétsina ostatnich
ustanoveni nového Ob¢Z - dispozitivni povahu, nebude stranam v takovém ujednani patrné nic branit. ”
(DEJLOVA, Hana. Komentai k § 2229. In: KABELKOVA, DEJLOVA, 2013, op. cit. s. 98.)
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K tomuto vypovédnimu divodu se jako kjedinému ze zdkonnych diivodi vaze tfi mésicni
vypovédni doba a jako jediny je spjat pouze s dobou urcitou.

Vsechny ostatni diivody prameni z okolnosti na stran¢ pronajimatele a predstavuji tak
zavazné okolnosti, pro které 1ze vypoveédét ndjemni vztah sjednany na dobu ur€itou i neurcitou,
a to bez vypovédni doby. Tyto okolnosti pak dale miizeme rozliSovat s ohledem na to, zda se
vazi ptfimo k samotnému predmétu ndjmu, tj. k bytu, ¢i zda se mize jednat i okolnosti vazici se
k chovani pronajimatele (§ 2232 ob¢. zak.).

Vady bytu pak Ize samoziejmé rozdélit na faktické (§ 2226 odst. 2 a § 2266 ob¢. zak.)
a pravni (§ 2268 ob¢. zak.), pricemz nékteré divody mohou dolehnout na oba ptipady (§ 2227
ob¢. zak.).

4.2.2. Vypoved dle § 2287 ob¢. zak. — pro zménu okolnosti

Vypovédni diivod dle ustanoveni § 2287 ob¢. zak. svédc¢i ndjemci pouze v pripadé najmu
uzavieného na dobu urcitou (jelikoz ndjem na dobu neurcitou miize ze zdkona vypoveédét i bez
udani diivodu). K jeho naplnéni bude tfeba, aby se okolnosti, ze kterych najemce a pronajimatel
pfi uzavirani najemni smlouvy ziejmé vychazely, zménily tak razantné, Ze po najemci nebude
mozné rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval.

Jde v podstaté¢ jen o dalsi projev doktriny clausula rebus sic stantibus (jak ostatné uvadi
1 divodova zprava). Tuto vyhradu stanovi § 1765 ob¢. zak. prakticky pro vSechny zavazky,
jejichz povaha to pripousti, avSak v podobé¢, kdy strana, jejiz ndklady na plnéni se neumérné
zvysili (¢1 hodnota toho, co mé byt této stran¢ plnéno, se neimerné snizila), ma pravo domahat
se viuci druhé strané¢ obnoveni jednani o smlouveé. Zarovenn vSak musi prokazat, Ze zménu
nemohla rozumné predpokladat ani ovlivnit, jakoZ i ze ke zméné doSlo aZ po uzavieni smlouvy,
¢i se ji az po uzavieni smlouvy stala znamou.

Ustanoveni § 2287 ob¢. zdk. vymezuje zménu okolnosti obsirnéji, nemusi se tedy jednat
jen o zvySeni nakladii na najemné ¢i ndkladi na sluzby, ani o zhorSeni stavu bytu. Zejména
vSak nedéva ndjemci jen pravo na obnovu jednani o ndjemni smlouve, ale rovnou pravo najem

vypovédst. ¥

2V piipadé komentovaného ustanoveni nejde vyslovné o pravo ndjemce na obnovent jedndni, ale piimo je

ndjemci déano pravo ukoncit najem vypovédi.“ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentaf
k § 2287. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 456.)
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Diivodova zprava jako ptiklad toho, co je zménou okolnosti (resp. kdy miize zména
okolnosti nabyt pozadované razance), uvadi situaci, kdy najemce ziska praci v misté, kam
nebude mozné z bytu dojizdét.*® Je-li zménou okolnosti ptipoustéjici vypovéd’ najemce zména
mista vykonu prace, jisté by jim mohla byt naptiklad i situace, kdy se zhorsi zdravotni stav
najemce a ten z toho diivodu nyni potiebuje byt k tomu uzplisobeny. Stejné tak rozroste-li se
najemcova domacnost, nebude po ném mozné spravedlivé pozadovat, aby se sedmi détmi
nadale obyval byt s podlahovou plochou 30 m2.

Selucka jako dalsi moznou zménu okolnosti uvadi ztratu lukrativniho zaméstnani,
jelikoz takova ztrata by mohla mit za nasledek neschopnost najemce platit dohodnuté najemné.
Zména v hospodafskych moznostech jedné strany sice této strané obvykle nedavd moZznost
zavazek vypovéedet, v intencich zvlastni upravy ndjmu bytu je vSak tfeba zvazovat i ochranu
nijemce jakoto slabsi smluvni strany.**

Bajura jako ptiklad zmény okolnosti rovnéz uvadi tizivou socialni situaci zptisobenou
ztratou zaméstnani, nad ramec toho vSak uvadi i rozchod s druhem, ktery se do té¢ doby podilel
na nakladech, ¢i rozpory ndjemce a pronajimatele znemoziujici poklidné souziti v domé. Dale
uvadi i porusovani povinnosti stran pronajimatele, které svou intenzitou vSak nedosahuje
takové urovné, aby bylo mozné pristoupit k okamzité vypovedi dle ustanoveni § 2232 ob¢. zék.,
ale zaroven neni spravedlivé pozadovat, aby ndjemce v ndgjmu setrvaval. * Spolu se Salacem

pak uvadgji jako dal3i priklad i uzavieni manzelstvi a s tim se vazici stéhovéni. ¢

4 Vlada: Diivodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz
“ V divodové zpravé se docitame, Ze takovou okolnosti miize byt ziskdni zaméstndni v jiném mésté a dle
naseho nazoru takovou skutkovou okolnosti miize byt napriklad i ztrata lukrativniho zaméstnani, tj. ztrata
schopnosti platit vysoké najemné v lukrativni lokalité. Hospodarska nemoznost plnéni sice zpravidla neni
ditvodem zaniku zavazku (srov. § 2006 odst. 1 ob¢. zdk.), avsSak v tomto pripadé bude nutné chranit ndjemce
bytu jako slabsi stranu. “ (SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas. Najem bytu
a domu po rekodifikaci soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 131.)
,»Dalsim prikladem podstatné zmény okolnosti, ktera bude ditvodem k vypovedi z ndajmu, bude situace, kdy se
najemce dostane do tizivé socialni situace, ve které bude hledat levnéjsi bydleni (napr. ztrata zaméstnani,
rozchod s druzkou, kterd prispivala na chod spolecné domdcnosti apod.). Za rozhodnou zménu okolnosti lze
povazovat i situaci, kdy mezi najemcem a pronajimatelem vzniknou nepiekonatelné rozpory, které maji viiv
na klidné souziti v domé. Zalezet vsak bude na konkrétnich okolnostech, zda lze, i nelze po ndjemci rozumné
pozadovat, aby v najmu pokracoval. Podle nazoru autora je mozné tento diivod pouZit i v pripadech, kdy sice
pronajimatel hrubé porusuje své povinnosti, avsak jesté neni dan diivod k okamzité vypovédi (viz podkapitola
10.6), nicméné po ndjemci presto nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval. Pri uzavirani smlouvy
ndjemce vychazi z toho, ze si pronajimatel bude plnit své povinnosti.“ (BAJURA, 2017, op. cit., s. 88.)
»Dalsim pripadem rozhodné zmény okolnosti miize byt napr. uzavieni manzelstvi a s tim souvisejici
prestéhovani do jiné obce, porizeni si viastniho bydleni nebo tiziva socialni situace, do které se najemce po
vzniku najmu dostane (napr. rozchod s partnerem, ktery prispival na placeni ndjemného, ztrata zaméstnani
apod.). TiZivou socialni situaci ndjemce je nutné rozhodné do zmény okolnosti opraviiujici najem vypovédet
zaradit, nebot nelze po najemci spravedlive Zadat, aby materialné stradal na vkor pronajimatele, ktery sam
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Za zminku stoji téz priklad, ktery uvadi (resp. bohuzel trefn¢ piredvida) Tintéra — statni
obc¢an Ukrajiny si pronajme byt v Praze, posléze vSak obdrzi povolavaci rozkaz, aby nastoupil
do armady a branil svou vlast. Publikace, ve které tento ptiklad Tintéra uvadi, byla vydéna jiz
v roce 2017.%

V judikatuie zatim bohuzel nenajdeme mnoho rozhodnuti, ktera by fesila, co je (a neni)
touto zménou okolnosti predpoklddanou ustanovenim § 2287 ob¢. zék. Jelikoz se vSak dle
ustanoveni § 2311 ob¢. zak. ustanoveni o skonceni ndjmu bytu pouziji podptirné i pro najem
prostoru slouziciho k podnikdni, mizeme zminit asponl jedno rozhodnuti Nejvyssiho soudu
z této oblasti. Pfedmétem ngjmu byly nebytové prostory v primyslovém aredlu a néajemce
v téchto prostorech provozoval stravovaci sluzby, které vyuzivaly ostatni podnikatelské
subjekty provozujici svou ¢innost v tomto aredlu. Kdyz vSak zminéné podnikatelské subjekty
zaCaly svym zaméstnanciim nabizet stravenky, ptestali tito zaméstnanci jidelnu provozovanou
najemcem vyuzivat a nadjemce najem dle § ustanoveni 2287 ob¢. zak. vypovédel. Nejvyssi soud
se postavil na stranu pronajimatele s argumentaci, Ze jedinou zménou je, Ze zaméstnavatelé
pusobici v aredlu zacali hojnéji poskytovat stravenky, coz vSak najemce jakoZto podnikatel
pusobici v oboru stravovani mohl piedpokladat.

Pro najem bytu Ize z vySe uvedeného rozhodnuti té¢Zko néco dovozovat, jelikoz
v posuzované véci hralo velkou roli postaveni ndjemce jakozto podnikatele nesouciho jisté
podnikatelské riziko. Ptesto vSak do budoucna miizeme mit na paméti jeden dillezity vyrok
Nejvyssiho soudu v tomto rozhodnuti uvedeny: jelikoz ustanoveni § 2287 ob¢. zak. predstavuje
vyjimku z obecné zasady, Ze smlouvy se maji plnit, a to 1 v pfipad¢ ztizenych podminek (§ 1764

obg¢. zak.), je nutno jej vykladat restriktivng.*®

ma kde bydlet a byt, ktery pronajimd, mu pouze vylepsuje jeho Zivotni iiroven.“ (BAJURA, Jan, SALAC,
Josef. Komentaf k § 2287. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit. s. 1284.)
., V diisledku zhorsent zdravotniho stavu ndjemce se pro néj stane byt v osmém patie domu nevyhovujici.
Statni obcan Ukrajiny si v Praze pronajme byt na dobu urcitou a ndsledné dostane nepredvidatelny
povolavaci rozkaz do armady k obrané vilasti. * (TINTERA, Tomas. In: TINTERA, Tomas, PETR, Pavel
a kol. Zaklady zavazkového prava. 2. dil. Praha: Leges, 2017, s. 104.)
., Vzhledem k tomu, Ze se jednad o vyjimku z obecné zdsady uplatiujici se v zavazkovych vztazich, ze smlouvy
je treba plnit, a to i za ztiZzenych podminek, je namisté toto ustanoveni vykladat restriktivné a za takové
okolnosti povazovat pouze ty, které jsou podstatné a které ndjemce nemohl v dobé uzavieni smlouvy
predvidat. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 1. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018)
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4.3. Vypovéd’ bez vypovédni doby

At uz se bude jednat o ndjem sjednany na dobu urcitou ¢i neurcitou, budou i v piipade
najmu bytu (nad ramec uvedeného) svédcit najemci rovnéz ditvody pro vypoveéd bez vypoveédni
doby. Bude se samoziejmé jednat o divody dle zvlastni pravy najmu bytu, ale i o nékteré
divody dle upravy obecného najmu.

Neékteré z téchto divodu reflektuji skutenost, Zze nelze po néjemci spravedlive
pozadovat, aby v najmu setrvaval, jelikoZz pronajimatel porusuje své povinnosti nad ramec
unosnosti. Jiné divody naopak odrazi situaci, kdy se sice pronajimatel nikterak neprovinil,

avsak byt jiz zkratka neni mozné uZzivat.

4.3.1. Vypoveéd dle § 2226 odst. 2 ob¢. zak. — byt z ¢asti zanikne

Byt jisté pijde o situaci zcela vyjimecnou, slusi se ji zminit — ustanoveni § 2226 odst. 2
ob¢. zak. dava najemci pravo vypoveédét najem bez vypoveédni doby, jestlize véc, resp. byt,
béhem ndjmu z Casti zanikne. Alternativné mize nijemce namisto vypovedi zadat piimétenou
slevu z ngjemného.

K zaniku casti bytu mize vedle katastrofickych (byt dnes jiz 1épe ptredstavitelnych)
scénafl dojit 1 stavebni Upravou. Lze si napf. predstavit situaci, kdy je jedna ¢ast bytu skrze
stavebni Gpravu oddélena od bytu piivodniho a ptidélena k bytu sousednimu. OvSem vzhledem
k tomu, Ze takovou Gpravu mize pronajimatel s ohledem na ustanoveni § 2259 provést pouze
s najemcovym souhlasem, je pravdépodobné, Ze v praxi dojde k dohod¢€ o dalSim trvani najmu
a jeho podobé jesté pred provedenim takové tpravy.*

Jako dal§i moznost ¢astecného zaniku pronajaté véci se nabizi situace, kdy je byt
pronajat spolu se sklepem jakoZto ptisluSenstvim, pfi¢emz zanikne pouze tento sklep. >

Nutno podotknout, Ze zanikne-li byt zcela, neni jiz vypovéd’ namisté, jelikoz v takovém

pfipad€ najem zanika na zdklad¢ ustanoveni § 2226 odst. 2 ob¢. zak. ex lege.

¥ MiiZe jit napi. o stavebni upravu, v diisledku které éast piivodniho bytu zanikne (napi. édst prostoru je

spojena se sousednim bytem). V téchto pripadech ma ndajemce pravo si vybrat, zda bude pozadovat slevu na
najemném nebo ndajem okamzité vypovi. Je vSak nutné pripomenout, ze takové upravy miize pronajimatel
provadét jen se souhlasem ndjemce (§ 2259 NOZ) a najemce se v téchto pripadech zpravidla rovnou dohodne
na zméné najemni smlouvy.“ (BAJURA, 2017, op. cit., s. 93.)
,, Otazkou je, zda miize nastat situace, kdy byt zanikne pouze zc¢asti, Ize si ale napriklad predstavit pripad,
kdy zanikne sklep pronajaty jako prislusenstvi bytu.“ (KREJCIROVA, Sarka. Pravni uprava skongeni najmu
bytu v novém obcanském zakoniku. Bulletin advokacie, 2013, ¢. 11, s. 33 - 40.)
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4.3.2. Vypoveéd dle § 2227 obé. zak. — byt se stane nepouzitelnym k bydleni

Stane-li se byt v pritbéhu najmu nepouzitelnym k ujednanému ucelu, tj, v naSem piipadé
k ucelu bydleni, a nestane-li se tak z divodu na stran¢ najemce, je ndjemce dle ustanoveni
§ 2227 obc¢. zak. opravnén najem okamzité vypoveédét.

Neni pak rozhodné, zda k nemoznosti byt uzivat doslo vinnou pronajimatele ¢i nikoliv.

K takové nemoznosti miize dojit z mnoha riiznych pfi¢in — Bajura uvadi napt. dlouhodoby
vypadek dodavek energii, zdravotni zavadnost bytu ¢i rozhodnuti orgdnu verejné moci, jakym
je napt. rozhodnuti o nafizeni vyklizeni ¢i odstranéni stavby.!

Najemce pak v takové situaci mize najem vypoveédeét bez ohledu na to, zda je nemoznost
byt uzivat rdzu trvalého ¢i docasného. Rozhodujici bude pouze skutecnost, zda nemoznost
uzivani trva i v okamzik dojiti vypovédi pronajimatelovi — pronajimatel tak ma alesponi
teoretickou moznost nastalou situaci napravit a zaniku najmu vypovédi tak zabranit.

Bude-li nemoznost byt uzivat k bydleni odstranitelnd, je najemce vedle vypovéedi
opravnén i pozadovat napravu ¢i v ptipadé prodleni pronajimatele s napravou uplatnit slevu
z najemného dle ustanoveni § 2265 odst. 2 ob¢. zak.

Byt to vyplyva ze znéni predmétného ustanoveni, je tieba pfipomenout, zZe vznikla-li
nemoznost uzivani bytu z ditvodu leziciho na stran¢ najemce, pravo najem vypovedét ndjemci

v takovém piipadé nevznika.

4.3.3. Vypovéd dle § 2232 ob¢. zak. — pronajimatel porusuje své povinnosti

Tak jako pronajimatel mize vypovédét najem dle ustanoveni § 2291 ob¢. zédk.,
porusuje-li ndjemce zvIast zavaznym zplisobem své povinnosti vyplyvajici mu z ndjmu, miize
1 nijjemce vypoveédeét najem, poruSuje-li své povinnosti zvlaSt zavaznym zpisobem
pronajimatel. Ovsem pouze za predpokladu, ze je mu tim zptisobi zna¢nou Gjmu.

Toto pravo ndjemci dava ustanoveni § 2232 ob¢. zak., dle které¢ho ,,porusuje-li strana
zvlast zadvaznym zplsobem své povinnosti, a tim plsobi znacnou Ujmu druhé strané, ma

dotcend strana pravo vypoveédét najem bez vypovédni doby.* Jedna se o ustanoveni obecné

SU | Neni rozhodné, z jakého ditvodu neni mozné byt uzivat k bydleni, pouze nesmi jit o diivod, ktery je na strané

najemce. Miize jit napr. o zastaveni dodavek energii, které neni jen prechodného razu (nejde o kratkodoby
vypadek), zdravotni zavadnost bytu, rozhodnuti organu verejné moci (napr. rozhodnuti, kterym se narizuje
vyklizeni stavby, rozhodnuti, kterym se vlastnikovi stavby narizuje odstraneni stavby). “ (BAJURA, 2017, op.
cit., s. 93.)
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upravy najmu a jelikoz pronajimatelovi divody jsou dany vylu¢né ipravou najmu bytu (a to
konkrétné vyse zminénym ustanovenim § 2288 spolu s ustanovenim § 2291 ob¢. zak.), mizeme
jej vyuzit pouze najemce.

Zvlastni Uprava najmu bytu samoziejmé¢ zakotvuje i nékolik ,,vlastnich® davodd,
spocivajicich v porusovani povinnosti stran pronajimatele (pfiCemz tyto jsou podrobné&ji
rozebrany nize). Nicmén¢ bude-li pronajimatel poruSovat své povinnosti zvlast zavaznym
zpusobem a zdroven tim najemci zptisobi Ujmu, muze najemce vyuzit k vypovédi i tuto
,»generalni klauzuli“.>

Dle Bajury muze jit napt. o situaci, kdy je najemci predan byt nikoliv zplsobily
k nastéhovani, pfi€emz ndjemce se do takového bytu nastehovat odmita a paklize se nastéhuje

a pozada pronajimatele o napravu, pronajimatel takovou napravu neposkytne. >

4.3.4. Vypoveéd dle § 2266 ob¢. zak. — faktické poskozeni ¢i vada bytu

PoloZime-li si nejprve otdzku, kdo a v jaké mife provadi udrzbu a opravy bytu, odpovéedi
je, ze béznou udrzbu a drobné opravy provadi na sviij naklad najemce, v ostatnich piipadech
udrzuje byt ve stavu zptisobilém k uzivani na sviij nadklad pronajimatel. Stanovi tak ustanoveni
§ 2257 ob¢. zék., od kterého se strany s ohledem na relativni kogentnost upravy najmu bytu
mohou odchylit pouze ve prospech najemce — tedy Ze i béZnou udrzbu a drobné opravy provadi
a/nebo hradi pronajimatel.

Co je béznou udrzbou a drobnymi opravami jiz ob¢. zak. nijak nedefinuje, oba pojmy
vSak vymezuje nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojml b&éznd udrzba a drobné
opravy souvisejici s uzivanim bytu.

Nebude-li se jednat o vady a poskozeni, které spadaji do rezimu béZnych Uprav
a drobnych vad dle vyse zminéného natizeni vlady, pouzije se ustanoveni § 2264 obc. zak.

Dle tohoto ustanoveni zjisti-li za dobu ndjmu najemce v pronajatém byt¢ poskozeni ¢i vadu, jez

je tfeba odstranit, oznami takovou skutecnost pronajimateli. Ozndmeni je ndjemce povinen

52 Mdame za to, Ze ndjem bytu (domu) miiZe najemce vypovédeét i dle obecnych ustanoveni (§ 2227 a 2232 ob¢.

zak.), nebot vyslovné omezeni pouze na ndjem sjednany na dobu neurcitou ¢i urcitou u téchto ustanoveni
chybi a dirvodova zprava totéz vyslovné deklaruje. “ (SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, HADAMCIK,
2015, op. cit. s. 131.)
,,»Miize jit napt. o pripad, kdy pronajimatel preda najemci byt, ktery neni zpiisobily k nastéhovani, a najemce
se odmitne nastéhovat, popr. se nastehuje a pozada o splnéni smlouvy pronajimatele, avsak ten napravu
v primérené dobé nezjedna (viz§ 2244 NOZ). “ (BAJURA, 2017, op. cit., s. 93.)
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ucinit ihned, jedna-li se o vadu, kterou je tieba odstranit bez prodleni, a bez zbyte¢ného odkladu,
jedna-li se o jinou vadu nebo poskozeni branici obvyklému bydleni. Naopak na poskozeni
a vady v rezimu se tato notifika¢ni povinnost nevztahuje (neujednaji-li si samoziejmé najemce

a pronajimatel opak).>*

V piipad¢ vad ¢i poskozeni, které je tfeba odstranit bez prodleni, je ndjemce rovnéz
povinen ucinit dle svych moznosti to, co lze oCekavat, aby takovym poskozenim ¢i vadou
nevznikla dal$i Skoda. Jak uvadéji Kabelkovd a Seluckd, jednd se o prevencni povinnost
najemce, ktery mé povinnost jednat nejen k ochrané vlastniho majetku, ale i k ochran¢ majetku
pronajimatele a pfipadné dalSich tfetich osob, zejména aby zamezil nariistu $kody ¢i dokonce
vzniku §kod dalgich. >® MiiZe se jednat napf. o situaci, kdy ndjemce zalepi ¢i jinak provizorngé
opravi prasklé vodovodni potrubi tak, aby nedoslo k poniceni bezprostfedniho okoli ¢i dokonce
k vytopeni celého bytu, které by ndsledné mohlo vést k poniCeni i bytu v patie pod prave
vytapénym bytem.>®

V takovém ptipad€ pak mé nijemce pravo na ndhradu nakladd, jenz ucelné vynalozil
pfi zabranéni vzniku dal$i Skody. Pljde vzdy striktné pouze o takové ndklady, které vedly
k zamezeni Skody, nikoliv o doprovodné naklady, které smétovaly k jinému tucelu, napft.
zvelebeni.’” To samoziejmé neplati, pokud byly poskozeni ¢i vada zplisobeny okolnostmi, za
které najemce odpovida.

Oznami-li najemce poSkozeni ¢i vadu pronajimateli, vznika dle ustanoveni § 2265

odst. 1 ob¢€. zak. pronajimateli povinnost takové posSkozeni ¢i vadu odstranit, a to v pfimétené

4 Zlogiky véci plyne, Ze najemce je samoziejmé povinen oznamit pronajimateli jen takové vady, které je

pronajimatel povinen odstranit, jelikoz na jiné vady, které je ndjemce povinen sam odstranit (napr. drobné
opravy apod.) se notifikacni povinnost nevztahuje, neujednaji-li si to najemce a pronajimatel odlisné (tedy
napr. jako generdlni oznamovacit povinnost ndjemce). “ (DOLEZAL, JIRSA, NOVOTNY, TRAVNIKOVA,
akol., 2018. op. cit.)
,»Najemce ma ucinit podle svych moznosti vse, co Ize ocekavat, aby Skodé zabranil. Jde o realizaci prevencni
povinnosti, kdy najemce cini kromé ochrany svého majetku i kroky k ochrané majetku pronajimatele nebo
tretich osob, aby zabranil rozsirovani Skody nebo vzniku dalsich Skod. Je mu uklddano, aby ucinil ty urcité
kroky, které jsou v jeho moznostech a co Ize ocekavat, tedy co by objektivné na jeho miste ucinila jina osoba
za tim ticelem, aby nedochdzelo ke vzniku dalsich Skod.” (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta.
Komentai k § 2264. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 412.)
., V navaznosti na to ndjemce ucini podle svych moznosti to, co Ize ocekavat, aby poskozenim nebo vadou,
které je treba neprodlené odstranit, nevznikla dalsi skoda (napr. provizorné opravi viditelnou cast prasklého
vodovodniho potrubi). “ (DOLEZAL, JIRSA, NOVOTNY, TRAVNIKOVA, a kol., 2018. op. cit.)
., U¢elné vynaloZenymi néaklady musime rozumét pouze takové néklady, které vedly k tomu, Ze na majetku
pronajimatele ¢i tieti osoby nevznikla skoda. Pokud by ndjemce vynaloZit i jiné naklady, napv. na zvelebeni
véci, pak mu pravo na jejich ihradu dle § 2264 odst. 2 nesvédci.* (KABELKOVA, Eva, SELUCKA,
Markéta. Komentai k § 2264. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 412.)

24

55

56

57



dobé¢ poté, co mu je ndjemce oznamil. Posouzeni otdzky, jaka doba je dobou piiméienou a jaka
jiz nikoliv, se bude odvijet od povahy poskozeni ¢i vady — zejména pak i od toho, zda se jedna
o poskozeni ¢ vadu vyzadujici neprodlené odstranéni. >® V potaz je rovnéz nutno brat dobu,
ktera je k odstranéni daného poskozeni ¢i vady obvykle objektivné potieba.>

V piipad¢, kdy pronajimatel poskozeni ¢i vadu neodstrani fadné a bez zbytecného
odkladu, odst. 2 feCené¢ho ustanoveni ddva moznost tak ucinit najemci. O fadné odstranéni
poskozeni Ci vady se jedna v pripad¢, kdy se byt opét stava plné zptsobilym k uzivani, resp.

k bydleni, ptipadné kdy odpovida ujedndni ndjemce a pronajimatele dle ndjemni smlouvy. %

N4jemce, ktery v souladu s ustanovenim § 2265 odst. 2 ob¢. zak. odstranil poskozeni ¢i
vadu je nasledné opravnén zadat nahradu odiivodnénych nédkladi, ptipadné i slevu z ndjemného.
To vSak plati pouze v ptipad¢, Ze se nejednd o poskozeni ¢i vadu nepodstatnou — ndjemce totiz
nemtize svévoln¢ provadét upravy bytu a nasledné zadat ndhradu naklada s odtivodnénim, ze
m¢él za to, ze poskozeni ¢i vadu je nutno odstranit, byt se ve skute¢nosti jednalo o ptipad, jenz
by snesl odkladu, resp. pozd¢jsi odstranéni poskozeni ¢i vady by bylo mozZno posoudit jako
provedené v dobé piimérené.®!

Zadat nihradu vynaloZenych nakladi nebude moc najemce ani v piipadé, kdy
pronajimateli poskozeni ¢i vadu neoznamil bez zbyte¢ného odkladu poté, co je mél a mohl pii
radné péci zjistit. Odstrani-li pak ndjemce v takovém piipade vadu ¢i poSkozeni sam, nema
pravo ani na slevu z ndjemného. Stanovi tak odst. 3 jiz zminéného ustanoveni § 2265 ob¢. zak.

Nedojde-li vSak k odstranéni poskozeni ¢i vady ze strany najemce, pfi¢emz pronajimatel

takové poSkozeni ¢i vadu neodstranéni ani v dodate¢né 1htit€ a zaroven prodleni pronajimatele

8 Priméienost doby pro odstranéni se bude nepochybné fidit typem poskozeni nebo vady, resp. mirou, jakou

toto poskozeni nebo vada brani obvyklému uzivani bytu k bydleni a zda jde o vadu, kterou je nutné odstranit
bez prodleni.” (KABELKOVA, Eva. Komentdt k § 2265. In: KABELKOVA, DEJLOVA, 2013, op. cit., s.
270.)

,, Voditkem bude zejména doba, béhem které je obvykle objektivneé mozné takovou vadu odstranit.
(BAJURA, 2017, op. cit., s. 90.)

., Radnym odstranénim vady musime rozumét takovy stav predmétu plnéni, kdy se predmét plnéni stane opét
bezvadnym, tj. realizace urcitych praci, které vsak nepovedou k navratu predmétu plneni v takovy stav, Ze je
zpiisobily k Fadnému uzivani, nemiize byt povazovano za odstranéni vady. Predmét musi byt po provedenych
ukonech pronajimatele zpiisobily k obvyklému bydleni, prip. musi odpovidat tomu, co sjednali pronajimatel

a najemce ve smlouvé (srov. § 2243).“ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2265.

In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 414.)

,, Pronajimateli se nepochybné musi dostat moznosti, aby mohl na nahldsené poskozeni nebo vadu zareagovat
a posoudit miru rizika a dilezitosti této vady nebo poSkozeni. Pokud by postupoval ndjemce jinak, tedy
odstranoval spornou vadu nebo poskozeni podle své uvahy, nema narok na nahradu oditvodnénych nakladii
ani na slevu z najemného. “ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2265. In: HULMAK
akol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 414.)
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s odstranénim poskozeni ¢i vady nebo dokonce samotné posSkozeni ¢i vada predstavuji hrubé
poruseni povinnosti pronajimatele, vznika najemci pravo najem vypoveédét bez vypovédni doby
dle ustanoveni § 2266 obé&. zak. Reené vsak plati pouze v piipadé, kdy poskozeni ¢ vada
nebyly zpiisobeny okolnostmi, za néz by odpovidal nijemce, jako je napf. vytopeni bytu. %

Ze vseho vyse uvedeného mimo jiné vyplyva, ze vznik prava najemce vypoveédét ndjem
dle ustanoveni § 2266 ob¢. zdk. je podminén opakovanou vyzvou najemce pronajimateli
k odstranéni vady. Ze se jedna o vyzvu opakovanou lze usuzovat z uZiti vyrazu ,,dodate¢na
lhita®. Najemce nejprve vyzve pronajimatele k odstranéni vady jiz jejim samotnym oznameni,
ma-li mu vSak vzniknout pravo vypovédi musi pronajimatele vyzvat znovu a pripadné i stanovit
dodatecnou lhiitu. Takova vyzva je podminkou hmotnépravni, nema vSak predepsanou formu
a miiZe se tak jednat i o vyzvu Gstni. Dodatec¢nd lhiita by pak z povahy véci méla byt pfiméetfena,

tedy takova, ktera by pronajimateli davala reAlnou moznost poskozeni ¢i vadu odstranit. %3 %

Dalsi jiz nastinénou podminkou vzniku prava ndjemce okamzité najem vypoveédét je
skute¢nost, Ze prodleni pronajimatele s odstranénim poSkozeni ¢i vady — piipadné samotné
poskozeni ¢i vada — predstavuji hrubé poruseni povinnosti pronajimatele. Je tedy ziejmé, Ze ne
kazdy ptipad prodleni s odstranénim posSkozeni ¢i vady je divodem k vypovédi. O hrubé
poruseni ziejme neptijde, bude-li se jednat o drobné ¢i nepodstatné vady. Z litery ustanoveni

§ 2264 ob¢. zék. naopak mizeme dovozovat, ze musi jit minimalné o vady bréanici obvyklému

bydleni.® Bajura uvadi, e se miZe jednat napt. o nefungujici topeni, které bezpochyby

62 Jde zejména o pripad, kdy poskozeni vznikla v diisledku porusent povinnosti ndjemce uzivat byt iadné (napr.

nesetrné zachazeni, vytopeni bytu apod.). “ (BAJURA, 2017, op. cit., s. 90.)
,» Vyzva jako hmotnépravni podminka vzniku prava na vypoveéd’ Ndjemce musi pronajimatele opakované
vyzvat k odstranéni poskozeni nebo vady a stanovit mu dodatecnou lhiitu k odstranéni vad. ... Pokud by
najemce dodatecné pronajimatele nevyzval nebo by mu neposkytl dodatecnou lhiitu, pravo na vypoved’
najemci nesvedci. Lhiita by méla byt primérend, byt to z textace zdkona nevyplhyva, tj. méla by byt takova,
aby pronajimatel objektivné v takové Ihiité mohl vadu odstranit.“ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA,
Markéta. Komentat k § 2266. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 416.)
., Bude tedy na najemci, aby byl schopen pro pripad namitek pronajimatele proti vypovédi prokdzat, Ze nejen,
Ze véas vyrozumeél pronajimatele o existujicim poskozeni nebo vade, a ze se jednalo o takovou vadu nebo
poskozeni, které brani obvyklému bydleni, pricemz tyto vady nebo poskozeni nebyly zpiisobeny okolnostmi,
za které je ndjemce odpovédny, ale ze ndjemce poskytl pronajimateli i dodatecnou lhitu k plnéni.*
(KABELKOVA, Eva. Komentai k § 2266. In: KABELKOVA, DEJLOVA, 2013, op. cit., s. 274.)
., Neodstranéni vad musi mit povahu hrubého poruseni povinnosti pronajimatele, tj. ndjemci nesvédci pravo
na vypoved' v pripadé neodstranéni drobnych vad, nebot’i z textace § 2264 miizeme dovodit, Ze musi jit
o vady, které brani obvyklému bydleni (musi jit o kvalifikované vady a poskozeni). (KABELKOVA, Eva,
SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2266. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 416.)
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vyznamné snizuje kvalitu bydleni. Dale rovnéz uvadi, Ze hrubé poruSeni povinnosti
pronajimatele dle jeho nazoru piedstavuje i jakékoliv prodleni del$i nez 1 mésic. %

Pokud se vSak jedna o poskozeni ¢i vadu takového charakteru, Ze se byt stane doslova
neobyvatelnym, je na misté jiz zminény vypovédni diivod dle ustanoveni § 2227 obg. zak.®’

Jistou odpovéd’ na otazku, jak o jak zavaznou vadu se musi jednat, aby prodleni s jejim
odstranéni bylo mozné oznacit za hrubé poruseni povinnosti pronajimatele, mizeme najit
v judikatufe Ustavniho soudu. Ten sice danou Ustavni stiznost odmitl pro zjevnou
neopodstatnénost (jednalo se totiz o bagatelni spor), zaroven vsak dal za pravdu Méstskému
soudu v Praze, dle kterého chybéjici dvete do koupelny a na WC snizovaly vyznamnym
zptisobem kvalitu bydleni.®

Autorka této prace povazuje citované rozhodnuti Ustavni soudu za kli¢ové, jelikoz
demonstruje, ze nejen vady, které doslova omezuji bydleni ¢i zcela zfejmé snizuji jeho kvalitu,
jsou natolik zavazné, aby zakladaly pravo okamzité vypovédi. Jiz vyse bylo jako ptiklad
zminéno nefungujici topeni — takova vada je az ukazkovym ptikladem, kdyz obzvIast’ v zimé
by bylo mozné takovy stav oznacdit az za zdravi ohrozuji. Nikdo tak jist€¢ nebude namitat, ze
v tomto ptipadé bylo dosazeno dostate¢né intenzity, aby mohlo dojit k okamzitému ukonceni
najmu vypoveédi. Nicméné chybéjici dvere od toalety jsou vadou mnohem sofistikované;si.
Na prvni pohled se totiz miize zdat, Ze takova vada bydleni v pravém slova smyslu neomezuje,

jelikoZ toaleta funguje bez dveti a chybé&jici dvefe ndjemci fyzickou Ujmu nezpuisobuji.

66 Siel

nefungujici topeni), popr. o delsi dobu trvajici prodleni. Podle nazoru autora jakékoliv prodlent delsi nez 1
mésic predstavuje hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (srov. napr. § 2309 pism. b) NOZ).“ (BAJURA,
2017, op. cit., s. 90.)

., Pokud najemce v diisledku poskozeni nebo vady, za které neodpovida, nebude v byté moci vitbec bydlet, je

opravnen najem okamzité bez dalstho vypoveédeét podle § 2227 NOZ (napr. dium vyhori). “ (BAJURA, 2017,

op. cit., s. 90.)

8 Meéstsky soud v Praze napadenym rozsudkem ze dne 14. 6. 2018, ¢ j. 15 Co 142/2018-169, potvrdil rozsudek
obvodniho soudu a rozhodl o ndhradé nakladii odvolaciho 7izeni. Odvolaci soud dospél k zavéru, ze
stezovatelovo odvolani neni diivodné. Podstatné vady bytu, zejména chybéjici dvere do koupelny a na WC,
snizovaly vyznamnym zpiisobem kvalitu bydleni; [hiita dohodnuta k jejich naprave byla primérend. Jelikoz
stezovatel ve sjednané Ilhité zadné vady neodstranil, byly tak splnény zakonné podminky pro okamZzité
vypovezeni najemni smlouvy bez vypovédni lhiity. ... Nad ramec uvedenych ditvodii zjevné neopodstatnénosti
ustavni stiznosti lze uvést, ze stézovatelova argumentace postrada ustavnépravni rozmer, nebot je pouhou
polemikou se zavéry obecnych soudii, ¢imz stéZovatel stavi Ustavni soud do role dalsi instance obecné justice,
kterou neni. Podstatné v posuzované veci je, zZe predmétny byt nebyl ve stavu umoznujicim jeho nerusené
uzivani v odpovidajici kvalité, vytykané nedostatky stézovatel ve stanovené primérené lhiite neodstranil,
a proto nelze v postupu vedlejsiho ucastnika rizeni spatFovat nezakonnost. Obecné soudy rozhodly zdakonem
stanovenym zpiisobem a svd rozhodnuti Fadné odivodnily. “ (Usneseni Ustavniho soudu ze dne 30. 10. 2018,
sp. zn. IV. US 3296/18)
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Pravdépodobné vsak k takovému ndjemci nebudou chodit navstévy, jelikoz nebudou ochotny
pouzivat toaletu, aniz by si mohly vytvofit patficné soukromi. Obdobny problém ostatné
nastane Zziji-li s ndjemcem 1 Clenové jeho domacnosti anebo v byté zije vice spoleénych
najemctl. Z citovaného rozhodnuti Ustavniho soudu tak vyplyva, e o hrubé poruseni povinnosti
pronajimatele je nejen situace, kdy nezajisti bydleni zdravi nezavadné, ale i situace, kdy

nezajisti bydleni dlstojné.

4.3.5. Vypoveéd dle § 2268 odst. 1 ob¢. zak. — pravo tieti osoby

Ustanoveni o faktickych poskozeni ¢i vadach bytu se obdobn¢ uzije i v ptipadé vad
pravnich, resp. v pfipadé, kdy najemci v uzivani bytu brani pravo tfeti osoby, jak stanovi
ustanoveni § 2268 odst. 1 ob¢. zak.

Zasah ze strany tfeti osob miize predstavovat napt. skutecnost, ze k bytu tfeti osoba
uplatiiuje vlastnické €i jiné vécné pravo (napft. sluzebnost), ptipadné pravo obligacni (napf. jiné
pravo najemni ¢i vypujcka) a na zdklade€ toho zada od ndjemce vyklizeni bytu. Zéasah tieti osoby
vSak nemusi byt nutn¢ pravni vadou — komentované ustanoveni se uzije i v pripad¢, Ze najemce
rusen zasahy faktickymi, ale i napf. zapachem, hlukem, ¢i fyzickym obtézovanim tieti
osobou. % 707!

Néjemce je vtomto piipadé oprdvnén domahat se ochrany sam, a to s ohledem na
ustanoveni § 2211 ob¢. zdk. — miZe se tak vlastnim jménem domahat vyklizeni bytu vici

neopravnéné osob& byt uzivajici,’? ale i ochrany pfed imisemi stran jinych obyvatel domu.”

8 RuSeni ndjemce v uzivani bytu miize spocivat napr. v tom, Ze ho tieti osoba zada o vyklizeni bytu (napr-

s oduvodnénim, ze je viastnikem, najemcem bytu, opravnenym z vécného bremene) nebo ho v uzivani bytu
rusi faktickymi zasahy (napr. zabrani mu v pristupu k bytu, napada ho slovné Ci fyzicky, obtézuje ho hlukem,
zapachem apod.). “ (BAJURA, 2017, op. cit., s. 93.)

,, To znamend (ve svétle komentovaného ustanoveni), ze je pronajimatel povinen zajistit i pravni bezvadnost
predmeétu najmu (aby jej najemce spolu cleny jeho domacnosti mohl fakticky uzivat), tj. brani-li uzivani bytu
pravo tieti osoby (napr. sluzebnost bytu), ... (DOLEZAL, JIRSA, NOVOTNY, TRAVNIKOVA, a kol.,
2018. op. cit.)

,, Pravem treti osoby miize byt napv. viastnické pravo (pronajimatel neni ve skutecnosti viastnikem bytu),
sluzebnost bytu (§ 1297 a ndsl.), pravo z jiného najmu i vypijcky apod.“ (BAJURA, Jan, SALAC, Josef.
Komentat k § 2268. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1243.)

,Z tohoto pohledu ma viastnik aktivni vecnou legitimaci k podani zaloby na vyklizeni bytu wiici
neopravnénému uzivateli, byt k tomuto bytu svédci pravo ndajmu jiné osobé a tato osoba by se téz mohla
domahat jeho vyklizeni. * (Nalez Ustavniho soudu ze dne 31. 1. 2007, sp. zn. L. US 687/05)

., Vedle ochrany prava ndjemce bytu poskytované mu v ramci pravniho vztahu ndjmu bytu mezi nim
a pronajimatelem (§ 687 odst. 1 ob¢. zdk.) se najemce miize téz domdahat ochrany proti tzv. imisim primo vici
najemcum jinych bytiit v domé (§ 127 odst. 1 ob¢. zak. per analogiam). “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16. 1. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005)

70

71

72

73

28



Branit se vlastnim jménem je vSak najemcovo pravo, nikoliv povinnost, jelikoz tak jako
ma pronajimatel povinnost na svlj ndklad udrzovat byt ve stavu zplsobilém k uzivani, ma
pronajimatel rovnéz povinnost zajistit pravni bezvadnost bytu, resp. zajistit najemci vykon prav
plynoucich mu z ndjmu neruseny zisahy tietich osob.”

Podpiirné zde lze uzit ustanoveni § 2212 ob¢. zédk., dle kterého ,,uplatiiuje-li tieti osoba
vlastnické nebo jiné pravo k véci nebo zada-li vydani nebo vyklizeni véci, najemce to
pronajimateli oznadmi; pozada-li o to, poskytne mu pronajimatel ochranu.“”

Proto i v ptipadé, kdy najemce za dobu ndjmu zjisti pravni vadu ¢i faktické zasahovani
stran tieti osoby, oznami tuto skute¢nost pronajimateli. Rovnéz v tomto ptipadé je najemce
povinen s ohledem na intenzitu z4sahu stran tfeti osoby povinen ucinit takové oznadmeni ihned,
piipadné bez zbyteéného odkladu. 7

Oznami-li ngjemce pravni vadu pronajimateli a nevyuzije-li svého prava domahat se
ochrany sam, vznikd pronajimateli povinnost tuto pravni vadu odstranit a zajistit najemci
neruSené uzivani bytu. Pronajimatel je samoziejm¢e opét povinen zajistit pravni bezvadnost bytu
v pfiméfené dobé poté, co mu je ndjemce oznamil. ObCansky zakonik neurcuje zplsob, jakym
ma pronajimatel nerusené uzivani zajistit — mize jit o zalobu pronajimatele smérovanou proti
rusiteli ale i mimosoudni dohodu. Stézejni je pouze to, aby vysledkem bylo opétovné zajisténi

neru$eného vykonu najemcovych prav.”’

4 Obecné plati, Ze pronajimatel md povinnost zarudit najemci neruseny vykon jeho prav, tj. musi mu zarucit,

aby treti osoby nezasahovaly do jeho prava predmét najmu pokojné uzivat. Pokud se stane, ze do prava uzivat
byt zasahne treti osoba, mize se ndjemce domdhat odstranéni takovych vad na pronajimateli.”
(KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2268. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014,
op. cit., s. 419.)
., V obecnych ustanovenich o najmu je obsazen § 2212 Obc¢Z, ktery Ilze vyuzit podpurné. Pokud podle ného
treti osoba uplatnuje viastnické nebo jiné pravo k véci a zada-li vydani nebo vyklizeni véci, a najemce se to
dozvi, je povinen to pronajimateli oznamit,; pozada-li o to, poskytne mu pronajimatel ochranu. Je tedy na
rozhodnuti ndjemce, zda o ochranu pronajimatele pozddd nebo se rozhodne branit sam.“ (KABELKOVA,
Eva. Komentaf k § 2268. In: KABELKOVA, DEJLOVA, 2013, op. cit., s. 278.)
,Z ustanoveni § 2264 az 2266, ktere se pouziji obdobnée, zejména vyplyva, Ze je ndjemce povinen tyto
skutecnosti bez zbytecného odkladu ozndmit pronajimateli.“ (BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komentéf
k § 2268. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1244.)
., Pokud je tedy ndjemce rusen v uzivani bytu tieti osobou, miize se proti témto zasahiim bud’ branit sam
(§ 2211 NOZ), nebo miize o ochranu pozadat pronajimatele (§ 2212 NOZ). V pripadé, ze se obrati na
pronajimatele, je mu povinen v primérené dobé poskytnout dostatecnou ochranu (viz§ 2212 odst. 2 NOZ).
Dostatecnou ochranou se rozumi pouze takova ochrana, kterda povede k obnoveni neruseného uzivani véci
najemcem. Je nevyznamné, jakymi pravnimi prostiedky bude ochrana poskytnuta (napr. zaloba proti treti
osobé, vypovéd' z najmu, dohoda s tieti osobou atd.). Relevantni je pouze vysledek, tj. to, aby byla poskytnuta
ochrana ucinnd. “ (BAJURA, 2017, op. cit., s. 91.)
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Pokud vsak pronajimatel najemci nerusené uzivani bytu nezajisti, ma najemce, pravo
zadat pfiméienou slevu z nagjemného. S ohledem na ustanoveni § 2212 odst. 3 ob¢. zék. i zde
plati, ze takové pravo je podminéno v€asnym ozndmeni pronajimateli. Zajisti-li najemce
napravu sdm po tom, co pronajimatel ochranu neposkytl, vznikne mu rovnéz pravo na nadhradu
icelné vynalozenych nakladf.”

Nedojde-li vsak k ke zjednani napravy ze strany pronajimatele ani v dodatecné 1hité
a zaroven prodleni pronajimatele se zjednanim napravy nebo samotny zasah tfeti osoby
predstavuji hrubé poruseni povinnosti pronajimatele, vznika ndjemci pravo najem vypoveédeét
bez vypovédni doby. K okamzité vypovédi tak neni mozno pfistoupit napt. v ptipadé, kdy Slo
o zé4sah ojedinély, nebo mira obt&Zovani nedosahuje dostate¢né trovng.”

Pokud by vSak pravo ¢i fakticky zasah tfeti osoby fakticky znemoziovaly najemci
v byt¢ nadéle bydlet, je opravnén okamzité (tj. bez vyzyvani pronajimatele k naprave) ukondit
najem vypovédi na zdkladé ustanoveni § 2227 ob¢. zak. — nelze totiz po ném v takové situaci
spravedlivé pozadovat, aby v najmu setrvaval, kdyz ostatné neni s ohledem na situaci ani
fakticky vyuzivat stéZejniho prava plynouciho mu z najmu, tj. v byté bydlet.°

Jako ptiklad z judikatury je zde mozné uvést rozsudek Nejvyssiho soudu, dopadajici na
nasledujici situaci: v domé, kde se nachazel ndjemciv byt, se v suterénu nachazel nebytovy
prostor, v némz byl provozovan bar. Nadmérny hluk a zapach z baru rusili najemce, ktery si na
tuto situaci pravidelné stéZoval u pronajimatele, ktery byl mimo jiné i vlastnikem pfedmétného
nebytového prostoru. Najemce se proto vic¢i pronajimateli a provozovateli baru doméhal

zalobou zdrZeni se imisi hluku a zapachu. Prvoinstan¢ni soud rozsudkem uloZzil pronajimateli,

aby najemci zajistil ,,pIny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu* tim, Ze nikomu

8 Nezajisti-li pronajimatel bez zbytecného odkladu opétovné nerusené uzivani bytu, ma najemce, pokud véas

splnil svoji oznamovaci povinnost, pravo na slevu z najemného. Rovnéz ma pravo si sam zjednat napravu,
pokud je to objektivne mozné, a zadat po pronajimateli nahradu odiivodnénych nakladu. “ (BAJURA, Jan,
SALAC, Josef. Komentai k § 2268. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1244.)
79
o nikoliv vyraznéji obtézujici jednani), popr. o delsi prodleni pronajimatele se zjedndanim napravy.*
(BAJURA, 2017, op. cit., s. 91.)
,, Toto vSak plati za situace, kdy ndjemce je sice rusen ve svém bydleni, nicméné v byté stale miize bydlet.
Pokud by v dusledku nekteré ze shora uvedenych okolnosti nesmel v byté bydlet viibec (napr. rozhodnuti
stavebniho uradu o vyklizeni), je oprdavnén ndjem okamZzité vypovédet bez dalsiho podle § 2227 pro
nepouzitelnost bytu k bydleni. V tomto pripadé nelze po ndjemci zZadat, aby byl nucen pronajimatele vyzyvat
k odstranéni vad v dodatecné lhité, a tim ho nutit setrvavat v najemnim vztahu za situace, kdy pronajimatel
nent schopen plnit svoji zakladni povinnost, a fakticky mu tim napr. znemoznovat hledani nahradniho bydleni
a uzavieni nové najemni smlouvy.“ (BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komentai k § 2268. In: SVESTKA,
DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1244.)
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neumozni vyuzivat feCeny nebytovy prostor k takovym ucelim, jez by mély za nasledek
hlukové imise ptekracujici 25 Db v noci a 35 Db ve dne. Soucasné vSak zamitl zalobu tykajici

se imisi zapachu z tepelného zpracovani potravin. Soud odvolaci v§ak zménil rozsudek tak, ze
zamitl i zalobu tykajici se imisi hluku., jelikoz mé¢l za to, ze nebylo namisté aplikovat ustanoveni
upravujici pronajimatelovu povinnost zajistit najemci nerusené uzivani bytu, jelikoz za imise
stran tieti osoby nelze c¢init zodpovédného pronajimatele. Dle odvolaciho soudu totiz
pronajimatel neodpovida ,,za nerusené sousedské vztahy mezi jednotlivymi najemniky byta
nebo nebytovych prostor vdomé,* a bylo na misté aplikovat analogicky ustanoveni § 127 obc.
zak. upravujici sousedskd prava obyvateli domu. O dovolovani najemce proti rozsudku
odvolaciho soudu pak rozhodl Nejvyssi soud tak, Ze napadeny rozsudek zrusil a véc vratil
k dal$imu fizeni s odiivodnénim, zZe je skutecné povinnosti pronajimatele zajistit ndjemci plny

a neruseny vykon jeho prav spojenych s uzivanim bytu v souladu s ustanovenim tuto povinnost
pronajimatele upravujici (toho ¢asu ustanoveni § 687 odst. 1 ob¢. zak. 1964%!). Dle Nejvyssiho
soudu je zakladnim pravem néjemce uzivat byt, spole¢né prostory domu jakoz i zatizeni domu

a poZzivat plnéni, jejichz poskytovani jsou uzivanim bytu spojena. Najemce je pfitom v pravnim
vztahu pravé k pronajimateli a uvedena prava najemce jsou obsahem tohoto pravniho vztahu.

Je proto zakladni povinnosti pronajimatele najemci toto zajistit — resp. zajistit mu vykon prav
spojenych s uzivanim bytu kdy takovy neruseny vykon zahrnuje i uzivani bytu nerusené praveé

napf. nepfimétenou hlu¢nosti.*

81 Pronajimatel je povinen piedat ndjemci byt ve stavu zpiisobilém k Fadnému uzivani a zajistit ndjemci plny

a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu. “ (Zakon ¢. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik, § 687)
., Zalobce jako ndjemce predmétného bytu je v pravnim vztahu k pronajimateli a vSechna prikladmo
vyjmenovand prava a povinnosti jsou prava a povinnosti ucastnikii najemniho vztahu k bytu (pronajimatele
a najemce). Je-li tedy zalobce ndjemcem predmétného bytu a druha zZalovand je pronajimatelkou bytu, ma
zalobce viici druhé zalované v ramci pravniho vztahu najmu bytu mimo jiné pravo a povinnost radné uzivat
byt, spolecné prostory a zarizeni domu a pozivat plnéni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno (§ 688
—$ 690 ob¢. zak.) a druha zalovand ma — ve smyslu § 687 odst. 1 ob¢. zdk. — zalobci jako jeho najemci
v ramci povinnosti pronajimatele zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uZivanim bytu
rovneéz povinnost zajistit mu, aby (neruSené) uzivani bytu nebylo ruSeno napr. neprimérenou hlucnosti.
(Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005)
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4.3.6. Vypoved dle § 2268 odst. 2 ob¢. zak. — najemci brani ustanoveni zdkona nebo

rozhodnuti orgdnu vefejné moci

Ustanoveni o faktickych poskozeni ¢i vadach bytu se dale rovnéz obdobné uzije
1 v ptipadé kdy najemci v uzivani bytu brani ustanoveni zékona ¢i rozhodnuti organu vetejné
moci vydané na zakladé zakona. Stanovi tak ustanoveni § 2268 odst. 2 ob¢. zak.

Jako priklad ustanoveni zakona branici uzivani bytu se uvadi napf. absence

kolauda¢niho souhlasu 83 84

jelikoz dle stavebniho zdkona neni mozné k bydleni uzivat jiny
prostor nez takovy, ktery byl kolaudovan jako byt. S ohledem na ustanoveni § 2236 odst. 2 ob¢.
zak.® pritom nemize byt jit skuteénost v intencich posouzeni najemni smlouvy k tizi ndjemci.
Néjemce je vSak v takové situaci opravnén po pronajimateli pozadovat zjednani napravy, coz
by v tomto ptipad¢ znamenalo uvedeni stavu do souladu s vefejnym pravem, resp. zajisténi
kolaudaéniho souhlasu s uzivanim daného prostoru k uéelu bydleni. %

Prikladem rozhodnuti organu vefejné moci pak muize byt napt. rozhodnuti stavebniho
ufadu o nafizeni odstranéni stavby, nafizeni bezodkladného odstranéni stavby ¢i nafizeni
vyklizeni stavby. Déale mtize jit i o rozhodnuti velitele zdsahu jednotky pozarni ochrany pfi
mimoiadné udalosti, jako je nafizeni bezodkladného odstranéni stavby za ucelem zmirnéni ¢i

odvraceni rizik vzniklych mimotadnou udalost, napt. pozarem. ¥’

8 To znamena (ve svétle komentovaného ustanoveni), Ze je pronajimatel povinen zajistit i pravni bezvadnost

predmeétu najmu (aby jej ndajemce spolu cleny jeho domacnosti mohl fakticky uzivat), tj. brani-li uzivani bytu
pravo teti osoby (napr. sluzebnost bytu), zakon nebo rozhodnuti organu verejné moci vydané na zakladé
zdkona (napr. absence kolaudacniho souhlasu s uzivanim prostoru k bydleni), ...“ (DOLEZAL, JIRSA,
NOVOTNY, TRAVNIKOVA, a kol., 2018. op. cit.)

., Situace, kdy brani uzivani bytu zakon, miize byt napr. absence kolaudacniho souhlasu s uzivanim stavby,
popr-. kolaudacni souhlas s jinym zpiisobem uzivani nez bydleni (prostor neni kolaudovan jako byt, nybrz jako
nebytovy prostor). “ (BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komentaf k § 2268. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA
akol., 2014, op. cit., s. 1244.)

., Skutecnost, ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu najemci. " (Zékon ¢. 89/2012
Sb., Obc&ansky zakonik, § 2236)

,, Pripadem, kdy zdkon brani ndjemci v uzivani bytu, miize byt situace, kdy pronajimatel pronajme ndjemci

k bydlent prostor, ktery nebyl kolaudovan jako byt. V takovém pripadé neni podle stavebniho zdkona mozné
prostor uzivat k bydleni, byt tato skutecnost nemiize byt z hlediska posouzeni platnosti ndjemni smlouvy
najemci na ujmu (§ 2236 odst. 2 NOZ). Najemce vsak miize po pronajimateli poZadovat, aby uved! stav do
souladu s verejnym pravem, tj. zajistil kolaudacni souhlas s uzivanim prostoru k bydleni. Nestane-li se tak,
miize najem vypovedet. “ (BAJURA, 2017, op. cit., s. 92.)

,»Rozhodnutim organu verejné moci bude zpravidla rozhodnuti stavebniho uradu. Miize jit napr. o narizeni
odstranéni stavby (§ 129 stavebniho zdakona), narizeni bezodkladného odstraneni stavby (§ 136 stavebniho
zakona), narizeni vyklidit stavbu (§ 140 stavebniho zdkona). Miize jit rovnez o rozhodnuti velitele zasahu
(jednotky pozdrni ochrany) pri mimoradné uddlosti - napr. narizeni bezodkladného odstranéni stavby za
ucelem zmirnéni nebo odvrdceni rizik vzniklych mimorddnou udadlosti [§ 19, § 25 odst. 2 pism. c) zdik.
¢ 239/2000 Sb., o integrovaném zdachranném systému]. “ (BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komentai k § 2268.
In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1244.)
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V ptipad¢ hroziciho vydéani rozhodnuti organu vetejné moci, které mé byt vydano na
zaklad¢ konkrétniho zdkonného ustanoveni a které by nasledné branilo ndjemci v uzivani,
nemusi najemce vyckavat do vydani a pravni moci takového rozhodnuti, jelikoz jiz existence
zakonného ustanoveni (na jehoz zdkladé mé byt rozhodnuti vydano) opraviluje najemce
k postupu dle ustanoveni § 2268 odst. 2 ob¢. zdk., resp. dle ustanoveni § 2264 az 2266
obg¢. zak.®

I vtomto ptipad¢ plati vySe feCené o aplikaci ustanoveni o faktickych poskozeni ¢i
vadach bytu. N4jemce ma proto i zde notifikacni povinnost vii¢i pronajimateli, resp. povinnost
oznamit pronajimateli skute¢nost, Ze mu v uzivani bytu brani ustanoveni zakona ¢i rozhodnuti
organu veiejné moci na zaklad¢ zakona vydané, a to ihned, ptipadné bez zbyte¢né¢ho odkladu,
jakmile se o takové skutecnosti dozvédél. Rovnéz ma nijemce pravo na slevu z ndjemného,
piipadné i pravo na uéelné vynalozené néklady.%*°

Nezajisti-li pronajimatel napravu ani poté, co jej ndjemce znovu vyzval a poskytl mu
dodatecnou (avSak opét pfimétenou) lhitu k néprave, vznikd ndjemci pravo ndjem okamzité
vypovedét.

Je zde tfeba upozornit na skute¢nost, ze je pronajimatel povinen poskytnout najemci
ochranu i v pfipade€, kdy mu nerusené uzivani znemoznuje zakonné ustanoveni ¢i rozhodnuti
organu vetfejné moci — tj. okolnosti, které pronajimatel svou vili nemlze nikterak ovlivnit.

Jedna se tedy o ,,vy$si miru odpovédnosti — byt zde nemusi ve vztahu k nezaddouci situaci

(kterou je ruSeni vykonu ndjemcovych prav) zadné zavinéni stran pronajimatele, pfesto za n¢

8 Ndjemce viak nemusi cekat, az orgdn veiejné moci vydad rozhodnuti, nebot ten vyddava rozhodnuti branict

v uzivani bytu na zdkladé urcitého zakonného ustanoveni, je tedy mozné konstatovat, zZe jiz toto zdkonné
ustanoveni brani v uZivani bytu a ndjemce je opravnén postupovat podle § 2268 NOZ.“ (BAJURA, 2017, op.
cit., s. 92.)
,,Pokud se najemce o téchto skutecnostech dozvi, je povinen to ihned oznamit pronajimateli, pronajimatel by
meél ucinit kroky k odstranéni prekadzek, je-li to mozné, pricemz ndjemce ma v pripade prodleni pronajimatele
narok na slevu z najemného, a pokud se nepodari pronajimateli najit reSeni tak, aby mohl najemce ddle
pouzivat byt k obvyklému bydleni, je ddano i pravo ndjemce vypovédet ndajem bez vypovedni doby. "
(KABELKOVA, Eva. Komentaf § 2268. In: KABELKOVA, DEJLOVA, 2013, op. cit., s. 278.)
Z ustanoveni § 2264 az 2266, které se pouziji obdobné, zejména vyplyvd, Ze je ndjemce povinen tyto
skutecnosti bez zbytecného odkladu oznamit pronajimateli. Pronajimatel je povinen bez zbytecného odkladu
zjednat napravu, tedy dosdahnout toho, aby najemce mohl byt opét nerusené uzivat. Nezajisti-li pronajimatel
bez zbytecného odkladu opétovné nerusené uzivani bytu, ma ndjemce, pokud véas splnil svoji oznamovaci
povinnost, pravo na slevu z najemného. Rovnéz ma pravo si sam zjednat ndapravu, pokud je to objektivné
mozné, a zddat po pronajimateli ndhradu odivodnénych ndkladii.“ (BAJURA, Jan, SALAC, Josef.
Komentai k § 2268. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1244.)
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pronajimatel odpovida, jelikoZ se k zajisténi neruseného uzivani zavazal. °! Tuto skuteénost je
namisté zminit i ve vztahu k vyse citovanému rozsudku Nejvyssiho soudu tykajiciho se imisi
hluku a zapachu — odpovidéa-li pronajimatel i za ruSeni vykonu najemcovych prav stran
rozhodnuti organu vefejné moci, tim spiSe odpovida za ruseni stran zésahu tfeti osoby.

Je namisté znovu podotknout, Ze pokud by zakonné ustanoveni ¢i rozhodnuti organu
vefejné moci mély za nasledek, ze najemce nemuze byt vitbec uzivat, neni najemce povinen
pronajimatele opétovné vyzyvat ke zjednani napravy, ale je opravnén postupovat dle ustanoveni
§ 2227 ob¢. zék. a najem okamzité vypovedét.

Dle Bajury a Salace je najemce rovnéz opravnén postupovat dle ustanoveni § 2232
v piipad¢, kdy dodatecné zjisti, Ze prostor, ktery mu byl pronajat, neni zkolaudovan jako byt,
jelikoz pronajimatel tak zvlast zadvaznym zpisobem porusil své povinnosti, kdyZ najemci

piedal prostor nezptisobily k nastéhovani a obyvani.*?

oL Ustanoveni o povinnosti pronajimatele poskytnout ndjemci ochranu a zajistit mu nerusené uzivani bytu za
situace, kdy je toto uZivani narusovano ustanovenimi zdkona nebo rozhodnutim orgdnu verejné moci,
predstavuje kvalitativne vyssi miru odpovédnosti a povinnosti pronajimatele, nez je zasah tieti osoby, nebot
obsah pravniho predpisu nemiize pronajimatel svou vuli ovlivnit a ne vidy miize ovlivnit svym pravnim
Jjednanim rozhodnuti organu verejné moci. Uvedené situace, tedy rozhodnuti organu verejné moci vydanad na
zaklade zakona, jdou viak k tizi pronajimatele pravé proto, ze se v ndjemni smlouvé zavazuje zajistit ndjemci
nerusené uzivani bytu. “ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2268. In: HULMAK
akol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 420.)

%2 Dle ndzoru autorii je ndjemce takto opravnén postupovat i v piipadé dodatecného zjisténi, ze mu
pronajimatel pronajal k bydleni nikoli byt, ale nebytovy prostor. V takovém pripadé by ndjemce podle
stavebnich predpisii nemel v byté viitbec bydlet a je oprdvnén ndjem vypovédet podle § 2232, nebot mu
pronajimatel predal prostor, ktery nebyl pravné zpiisobily k nastéhovani a obyvani.” (BAJURA, Jan,
SALAC, Josef. Komentai k § 2268. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1244.)
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4.4. Trvani vypovédniho diivodu

Zaveérem této kapitoly by bylo vhodné zodpoveédét jeste otazku, zda musi vypoveédni
davod trvat 1 v dob¢€ doruceni vypovédi ndjemce pronajimateli.

Odpovéd” mizeme nalézt v judikatufe NejvySsiho soudu — rozhodujici je piitom
skutecnost, zda ma vypoveéd sankcéni povahu ¢i nikoliv. Jedna-li se o vypoveéd postihujici
poruseni povinnosti vyplyvajici z ndjmu, nemusi vypoveédni divod, resp. protipravni stav
vypovedi postihovany, trvat i v okamziku doruceni vypovédi pronajimateli. Rozhodujici je
pouze skuteénost, zda k naplnéni vypovédniho divodu skuteéné doslo. > Skutecnost, Ze
vypovédni diivod pominul, vSak muze byt brana v potaz pii posouzeni, zda vypovéd neni
v rozporu s dobrymi mravy. ** Jako piiklad miizeme uvést zvlast zavazné poruseni povinnosti
pronajimatele a v disledku toho vzniklou ijmu ndjemci ve smyslu ustanoveni § 2232 ob¢. zak.

Uvedené judikaturni zavéry sice byly piijaty ve vztahu k vypovédi pronajimatele
najemci, neni vSak divod, pro¢ by nemohly byt aplikovany i v pfipadé¢ vypoveédi najemce
pronajimateli, jelikoz Givahy tyto zavery provazejici nezavisi na tom, kdo vypovéd’ dava, ale
jaka je povaha divodu, z kterého vypoveéd’ dava.

Pokud vSak vypovédni davod, resp. protipravni stav, neni disledkem poruseni
povinnosti pronajimatele, je tfeba aby trval i v okamziku doruéeni vypovédi?® Jako piiklad zde
lze uvést faktické poskozeni ¢i vadu bytu dle ustanoveni § 2266 ob¢. zak. — piesto Ze by se
pronajimatel dostal do prodleni s opravou takového poskozeni ¢i vady, vypovédni divod by
opadl, podafilo-li by se pronajimateli poSkozeni ¢i vadu opravit jesté pied tim, nez mu byla

dorucena vypovéd'.

% | Z hlediska naplnéni daného vypovédniho diivodu, jenz je zietelné sankcni povahy, je proto rozhodné, zda

ke dni dani(doruceni) vypovedi k takovémuto poruseni povinnosti najemcem doslo, tento protipravni stav
nemusi trvat i v dobé, kdy mu byla dana (dorucena) vypovéd z najmu bytu. K vypovédi ovSem miize soud
privolit pouze za predpokladu, Ze pronajimatel v Fizeni o privoleni k vypovédi svoje tvrzeni o skutecnostech,
zakladajicich tento vypovédni ditvod, prokadze. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2001, sp. zn. 26
Cdo 532/2000)

,, Naplnéni vypovédniho ditvodu podle § 711 odst. 2 pism. b) ObcZ, spocivajiciho v poruseni oznamovaci
povinnosti najemce, stanovené v § 689 odst. 2 a 3 ObcZ, nelze podmirniovat tim, Ze takovéto jednani ndjemce
trva i ke dni dani (doruceni) vypovédi pronajimatele. Okolnost, Ze najemce nasledné svoji povinnost splinil,
miize byt vyznamna toliko pro posouzeni platnosti vypovédi z hlediska dobrych mravi.” (Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009)

,»Naopak, spociva-li vypovédni ditvod v existenci urcitého stavu, ktery sam o sobé nepredstavuje porusent
povinnosti, musi trvat i v dobé dani (doruceni) vypovédi (napr. byt se stane nezpiisobilym k bydleni).
(BAJURA, 2017, op. cit., s. 95.)

94

95

35



Zasahne-li do béhu véci zména pronajimatele, resp. vlastnika bytu, neni tato skutecnost

nijak rozhodna. JelikoZ zménou vlastnictvi vstupuje novy vlastnik do prav a povinnosti

puvodniho vlastnika jakozto pronajimatel, byl-li ndjemce opravnén vypovédét najem vici

predchozimu pronajimateli, je opravnén tak ucinit i vii¢i novému pronajimateli.*®

96

,»Dojde-li ke zméné viastnika domu (bytu), nezalezi u vypovédnich ditvodii zaloZenych okolnostmi na strané
pronajimatele na tom, ze vznikly pred prevodem (prechodem) viastnictvi. Novy pronajimatel vstupuje do
pravniho postaveni piivodniho pronajimatele a prechazeji na néj prava a povinnosti vyplyvajici z najemniho
vztahu k bytu k okamziku nabyti viastnického prava k bytu. Jestlize byl tedy ndjemce opravnén dat
pronajimateli vypoved z urciteho duvodu, miuze tento vzmikly vypovedni divod vyuzit i viici novému
pronajimateli. “ (BAJURA, 2017, op. cit., s. 95.)
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5.  Vypovédni duvody pronajimatelovi

Na rozdil od najemce nemuze pronajimatel v pfipadé najmu bytu vyuzit zadného
z vypovédnich divodi dle obecnych ustanoveni o nagjmu. Zrovna tak pronajimatel nemtize bez
divodu vypovédét ndjem sjednany na dobu neurcitou.

Stejn¢ tak nemiize pronajimateli Zadné dalsi dvody piiznat ndjemni smlouva. Takové
ujednani by totiz zkracovalo prava najemce dle poddilu o najmu bytu a domu a s ohledem na
ustanoveni § 2235 ob¢. zak., by takové ujednani bylo zdanlivé, resp. by k takovému ujednani
nebylo ptihlizeno.””*8

Vycet divodl, pro které pronajimatel muize ndjem bytu vypoveédét, je taxativni
a obsahuji jej ustanoveni § 2288 a § 2291 obc¢. zak. Nekteti autofi jej vSak naopak oznacuji za
demonstrativni, jelikoz s ohledem na ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d), nepovazuji uziti
adjektiva , taxativni* za pfiléhavé.”

I zde miizeme rozd¢lit vypovédni diivody podle toho, zda se k nim vaze vypovédni doba
(§ 2288 ob¢. zak.) ¢i nikoliv (§ 2291 ob¢. zdk.), zda se vazi k ndjmu sjednanému na dobu
neurcitou (§ 2288 odst. 2 ob¢. zak.) ¢i je jejich uziti mozné kdykoliv (§ 2288 odst. 1 a § 2291
ob¢. zak.), nebo zda dané okolnosti vypovédni diivod zakladajici lezi na stran¢ najemce (§ 2288
odst. 1 pism. a) ab) a § 2291 ob¢. zak.), pronajimatele (§ 2288 odst. 2 ob¢ zak.), ¢i zavisi na
vnéjsich okolnostech (§ 2288 odst. 1 pism. c), pfipadné d) ob¢. zak.).

5.1.  Vypovéd dle § 2288 odst. 1 ob¢. zak.

Ustanoveni § 2288 poskytuje v odst. 1 vycet vypovédnich diivodu jichz lze uzit bez
ohledu na to, zda byl ndjem sjednan na dobu urcitou ¢i neurcitou. V ptipad¢ téchto divodl neni
bran ohled na sjednanou dobu najmu, jelikoZ naplnéni téchto diivodi nemulize pronajimatel (na

rozdil od odst. 2) nijak ovlivnit ani pfedpokladat.

9,V pFipadé najmu bytu (domu) plati obecné zdsada, Ze pronajimatel miize vypovédét najem pouze z ditvodii

stanovenych v zakoné, tj. neni mozné, aby napr. byly mezi pronajimatelem a najemcem sjednany vypovédni
divody jiné, nez jaké nabizi ob¢. zdk.* (SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, HADAMCIK, 2015, op. cit.
s. 131.)
,,Naddle je viak zachovano, ze pronajimatel miize ndjem ukoncit pouze z divodii, které stanovi zdakonik; jiné
si nelze platné sjednat.” (BEZOUSKA, Petr, PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy ob&ansky zakonik.
Nejdulezitéjsi zmény. 1. vyd. Olomouc: ANAG, 2013, s. 315.)
., Vycet vypovédnich diivodii je demonstrativni, coz vyplyva z odstavce 1 pism. d), podle kterého je mozné
najem vypovedet i z jiného obdobné zavazného ditvodu. To je opét vyznamnd zména oproti predchozi uprave,
nebot podle zdkona ¢. 40/1964 Sb. byl vycet vypovédnich divodii pronajimatele taxativni. “ (BAJURA, Jan,
SALAC, Josef. Komentai k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1287.)
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5.1.1. Pism. a) — hrubé poruseni povinnosti

Prvnim uvedenym divodem svédicim pronajimateli je situace, kdy najemce hrubé

porusi své povinnosti vyplyvajici mu z najmu. Zakon nam jiz bohuzel nesdéluje, co miize byt

takovym hrubym porusenim, a to ani ptikladné¢. Nabizi se tedy polozit si dvé otazky: o jaké

povinnosti jde a kdy mizeme mluvit o jejich hrubém poruSeni?

Odpoveéd’ na prvni otdzku neni nijak komplikovana — muize jit v zasadé¢ o vétSinu

povinnosti, které zdkon najemci uklada po dobu najmu dodrzovat (z podstaty véci nemize ji

o ty, které se tykaji jiz skonceni ndjmu). MiZe jit tedy napriklad o pripady, kdy najemce

neumoznil pronajimateli piistup do bytu za uCelem prohlidky ¢i za tcelem
provedeni potfebné opravy nebo udrzby (§ 2219 ob¢. zak.),

neuzival byt fadné v souladu s ndjemni smlouvou, ptipadné v byté pracoval ¢i
podnikal a takovou ¢innosti zhorSoval bydleni ostatnim obyvatelim domu
(§ 2255 ob¢. zék.),

neplatil fadn¢€ a v€as ndjemné a zalohy na sluzby (§ 2246 a nasl. ob¢. zak.),
nezaplatil jistotu, byla-li ujednana (§ 2254 ob¢. zak.),

nedodrzoval po dobu ndjmu pravidla obvykla pro chovani v dom¢ a rozumné
pokyny pronajimatele pro zachovani nalezit¢ho poiadku obvyklého podle
mistnich poméra (§ 2256 ob¢. zak.),

neprovadél béznou udrzbu bytu (§ 2257 obc¢. zék.),

choval v byté zvife a timto chovem zhorSoval bydleni ostatnim obyvatelim
domu (§ 2258 ob¢. zak.)

bez souhlasu pronajimatele provedl stavebni Upravy v byté (§ 2263 obc¢. zak.),
neozndmil pronajimateli vadu ¢i poskozeni bytu, jez je tieba odstranit, ¢i neucinil
vSe, co od n¢j mohlo byt ocekavano, aby takovym poskozenim nebo vadou
nevznikla dalsi Skoda (§ 2264 ob¢. zak.),

neodstranil poskozeni nebo vadu zplisobené okolnostmi, za né¢z odpovida
(§ 22670b¢. zak.),

neoznamil pronajimateli svou nepfitomnost v byté del$i dvou mésicti (§ 2269
ob¢. zak.),

pfijal do bytu nového ¢lena domécnosti bez souhlasu pronajimatele, bylo-li to

ujednano, ¢i neoznamil pronajimateli zvySeni pocCtu osob zijicich v byté,
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piipadné, oznamil, avSak pocet osob Zijicich v byt¢ je bytu nepfiméteny (§ 2272
ob¢. zak.),

- dal byt do podnijmu bez souhlasu pronajimatele, ptipadné¢ dal bez souhlasu
pronajimatele do podndjmu cast bytu, ptesto ze i pro tento piipad byla podminka
souhlasu ujednana (§ 2276 ob¢. zak.).!00: 101,102

Naopak nepiijde napriklad o situaci, kdy ndjemce v rozporu s ustanovenim § 2237
ob¢. zak. neozndmil pronajimateli snizeni poctu osob zijicich v byté, jelikoz s ohledem na
naklady na sluzby (které jsou v nékterych piipadech uctovany podle poctu osob) tak Skodi
pouze sobg, nikoliv pronajimateli.

Ne vsak kazdé ndjemcovo poruseni vyse uvedenych povinnosti zalozi pronajimatelovo
pravo najem vypovédet, coz je ziejmé pravé z uZiti piislovce ,,hrubé&.“ Ostatné¢ Kabelkova
a Selucka uvadéji, ze poruSeni povinnosti ndjemcem lze rozdélit do péti kategorii: bézné,
podstatné, zavazné (které nejsou sankciovany vypoveédi), hrubé (§ 2288 odst. 1 pism. a) obc¢.
zak.), a zvIast zavazné (§ 2291 obg. zik.).!% Ke obdobnému zavéru dosel i Nejvyssi soud. %

Byt neni vyslovné uvedeno, co je hrubym poruSenim, mizeme si pomoci komparaci
s jiz zminénym ustanovenim § 2291 ob¢. zék.: je-li neplaceni najemného a nakladi za sluzby
po dobu alespon tii mésicii zvlast' zdvaznym porusenim povinnosti, neplaceni minimalné po
dobu alespont dvou mésicii by logicky mélo byt hrubym porusenim. Rovnéz se nabizi
predpokladat, Ze neplaceni téchto plateb po dobu krat$i dvou mésicti bude pouze ,,béznym*

a tedy vypoveédi nesankcionovanym poruSenim ndjemcovych povinnosti, jelikoz opacny zavér

10 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2288. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014,
op. cit., s. 459.
101 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komentai k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit.,
s. 1288.
12 SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, HADAMCIK, 2015, op. cit. s. 143—144.
103 'Obecné je nutné upozornit na to, zZe zdakonoddrce nové klasifikuje poruseni povinnosti ndjemce, ale
i pronajimatele do urcitych kategorii. Poruseni povinnosti ze strany ndjemce miizeme hodnotit jako podstatné
(srov. § 2002), zviast zavazné (srov. § 2291), hrubé (srov. § 2288), zavazné (srov. § 2269) a ,,prosté* ¢i
. bézné . “ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentéi k § 2288. In: HULMAK a kol., (§ 2055—
3014), 2014, op. cit., s. 458.)
L2 82288 odst. 1 a § 2291 odst. 1 o. z. je ziejmé, Ze zakon rozlisuje rizné stupné intenzity porusSeni povinnosti
ndjemce a s tim souvisejici podminky, za nichz miiZe pronajimatel ndjem bytu vypovédet. Jen , bézné*
porusent povinnosti neni spojeno s naplnénim zadného vypoveédniho duvodu. Aby pronajimatel mohl ndjem
vypovédet, musi ndajemce porusit své povinnosti alespon hrubym zpiisobem. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016)
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se zda s ohledem na ochranu bytové potieby najemce nepiimétrené tvrdy. Konecnou odpoved’
viak mize dat az judikatura. %% 196

Dluh na zalohach na sluzby vSak nemusi vzniknout pouze opomenutim zaplatit
stanovenou periodicky se opakujici ¢astku. Stat se tak mize i v ptipad¢, kdy ndjemce neuhradi
pronajimateli fadn¢ vyuctovany nedoplatek tvofici rozdil mezi zaplacenymi zalohami
a skutecnymi vydaji na sluzby.

K zavéru, Ze 1 poruSeni povinnosti umoznit pronajimateli pristup do bytu dle
ustanoveni § 2219 ob¢. zak. miize zalozit vypovédni diivod dle ustaveni § 2288 odst. 1 pism.
a) ob¢. zak., najdeme oporu v literatuie'%” i v souc¢asné judikatuie.!”® Dle judikatury k predeslé
uprave by poruseni této povinnosti vedlo k zalozeni vypovédniho divodu, pokud by k nému
dochazelo opakovang.'®”

Povinnost Fadného uzivani bytu ve smyslu ustanoveni § 2255 ob¢. zék. se ve vztahu
k vypovédi bude tykat zejména povinnosti pracovat v byté ¢i podnikat v ném tak, aby touto

¢innosti nebylo zplisobovéano zvysené zatizeni pro byt ¢i dim. Naopak dle judikatury povinnost

byt ¥adné uZzivat nepfedstavuje povinnost vy byté bydlét? Dle Salace a Bajury viak bude

105 Lze se domnivat, Ze u hrubého poruseni piijde o méné zdvazné poruseni povinnosti nez u zvlast zavazného

porusent a ze by tedy napr. neplaceni najemného a uhrady za sluzby za alespon dva mésice bylo mozno
hodnotit jako hrubé porusSeni povinnosti ndjemce a vypovédni ditvod podle tohoto ustanoveni.
(KABELKOVA, Eva. Komentai k § 2288. In: KABELKOVA, DEJLOVA, 2013, op. cit., s. 332-333.)
,,Za hrubé poruseni povinnosti by tak bylo mozné povazovat nezaplaceni najemného a nakladii na sluzby za
dobu kratsi nez tri mésice. Jisté je mozné za hrubé poruseni povazovat nezaplaceni najemného za dobu dvou
mésicii. Systematickym vykladem [srovnanim s § 2228 odst. 4 a § 2309 pism. b)] by patrné bylo mozné dospét
k zavéru, Ze hrubym poruSenim povinnosti ndjemce je i nezaplaceni ndajemného za dobu jednoho mésice
v pripade, zZe toto najemné nezaplati ani do splatnosti dalsiho najemného (tzn. bude v prodleni déle nez jeden
mésic) a najemné neuhradi ani v primérené dodatecnée lhité. K neplaceni najemného blize viz § 2291 odst. 2.
(BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komentaf k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA akol., 2014, op. cit.,
s. 1289.)
,Poruseni povinnosti najemce podle komentovaného ustanoveni miize zalozit pravo pronajimatele vypovedeét
najem, napr. obecné podle § 2232, u najmu bytu podle § 2288 odst. 1 pism. a), § 2291, u ndjmu prostor
slouzicich podnikani podle § 2309 pism. b).“ (HULMAK, Milan. Komentai k § 2219. In: HULMAK a kol.,
(§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 286.)
,,O hrubé poruseni povinnosti ndajemcem jde i tehdy, jestlize ndjemce bez vazného duvodu odmitne
pronajimateli pristup do pronajatého bytu za ucelem kontroly zpuisobu jeho uzivani. “ (Rozsudek Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 13. 2. 2001, sp. zn. 26 Co 513/ 99)
,,Jestlize najemce hrubé porusil své povinnosti tim, Ze opakované bez vazného ditvodu odmitl pronajimateli
pristup do pronajatého bytu za ucelem kontroly zpiisobu jeho uzivani, je dan ditvod k vypovédi z najmu bytu
ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d) ObcZ. *“ (Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 13. 2. 2001,
sp. zn. 26 Co 513/99)
., Povinnost uzivat byt radne v souladu s najemni smlouvou vyplyvajici z § 2255 odst. 1 o. z. ve svétle souhrnu
vSech prav a povinnosti upravenych v obcanském zdkoniku, tak nelze vykladat jako povinnost ndjemce
uspokojovat svou bytovou potiebu jen v tomto byté, tedy uzivat jej ,,0s0bné*’; povinnost uzivat byt radné,
znamend zejména, Ze ndjemce o byt radné pecuje a plni si i své dalsi povinnosti vyplyvajici z najemni smlouvy
Ci zdkonné upravy - plati ndjemné a uhradu za sluzby, nenarusuje souziti v domé, dodrzuje domovni 7ad,
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v ptipad¢ poruseni této povinnosti (stejn¢ jako v ptipade chovu zvifete) nutna predchozi vyzva
pronajimatele, jelikoZ ndjemce si nemusi své zavadné chovani uvédomovat a mél by mu tak byt
poskytnut prostor k napravé.!!!

I u poruseni povinnosti uzivat byt v souladu s ndjemni smlouvou, dodrzovat pravidla
pro chovani vdomé a rozumné pokyny pronajimatele a udrzovat byt ve stavu zptisobilém
k uzivani bude ziejmé tfeba, aby se nejednalo o jednorazovou ¢i kratkodobou zélezitost. Krom
toho bude ziejmé nutné, aby se nejednalo pouze o marginalni porusovani téchto povinnosti.
Jako ptiklad mtizeme uvést situaci, kdy najemce obtézoval své sousedy n€kolika hodinovym
zvonénim na domovni zvonek (tzv. zvonkohra), hlasitou hudbou, hddkami a cigaretovym
koutem jak v byté, a tak i ve spole¢nych ¢astech domu. !'?

Jiné povinnosti naopak lze uz hrubé€ porusit i jedinym poruSenim — takovou situaci bude
neodstranéni poskozeni ¢i vady zpisobené okolnostmi, za néz najemce odpovida dle
ustanoveni § 2267 ob¢&. zak. '* Zde si Ize opét pomoci odkazem na dluzné najemné — pokud
bychom se shodli, Ze dluh na najemnim a sluzbach ve vysi jejich dvojnasobku je hrubé

poruseni, lze ptedpokladat, ze hrubé poruSeni bude i neodstranéni poskozeni, kdy Skoda

dosahuje alespon vyse dvojnasobku ndjemného a zaloh na sluzby. Obdobnou uvahu muze

provadi drobné opravy, predchazi Skodam, na pripadné vady v byté upozornuje pronajimatele, neuziva byt
v rozporu se sjednanym ucelem, bez souhlasu pronajimatele v ném neprovadi zmeény atd., pritom odpovida
za to, Ze povinnosti vyplyvajici z ndjmu neporusuji ani osoby, které v byté bydli s jeho souhlasem.* (Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 9. 6. 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021)
., Ve shora uvedenych pripadech podnikatelské cinnosti nebo chovu zvirete je tieba, dle ndzoru autori,
najemce nejprve vyzvat ke zjednani napravy v primérené lhiité, nebot poruseni povinnosti spociva v existenci
trvajictho protipravniho stavu, ktery si najemce bez zpétné vazby nemusi ani uvédomit a nemél by tak moznost
své jedndni korigovat.“ (BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komenta k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK,
FIALA akol., 2014, op. cit., s. 1288.)
., Zalovany porusoval své povinnosti zdvainym zpiisobem rovnéz castym naruSovanim poradku v domé,
nékolika hodinovym zvonénim na domovni zvonek, hlasitou produkci hudby v dennich i nocnich hodinach
presahujict unosnou miru, hlasitymi hadkami, udery predméty a kopanim do zadnich dveri domu. Rovnéz
obtézoval najemce okolnich bytii zapachem chemického charakteru a cigaretovym kourem jednak v byté a ve
spolecnych castech domu, pricemz koureni ve spolecnych castech domu je vyslovné zakdazano domovnim
radem. Zalovany rovnéZ porusil své povinnosti tim, Ze umistil dievéné palety pod okno bytu za icelem
pristupu do bytu timto oknem. ... Podle § 2256 odst. 2 OZ ndjemce dodrzuje po dobu ndjmu pravidla obvykla
pro chovani v domé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani nalezitého poradku obvyklého podle
mistnich pomérii. ...Po podiazeni vyse uvedenych skutkovych zjisténi pod vyse citovand ustanoveni OZ dospél
soud k zavéru, e je Zaloba podana Zalobcem po pravu. Zalovany porusoval své povinnosti ndjemce
vyplyvajici jednak z najemni smlouvy a z prislusnych ustanoveni OZ, ... (Rozsudek Méstského soudu v Brné
ze dne 22. 10. 2021, sp. zn. 36 C 135/2021-37)
., Poskozeni ¢i vada miize naplnit skutkovou podstatu vypovédniho divvodu dle § 2288 odst. 1 pism. a) ¢i
vypovédniho diivodu dle § 2291 v zavislosti na charakteru vady a vaznosti porusené povinnosti ndajemce.
Vedle toho, ze pronajimatel miize vypovédet najem bytu, miize se rovneéz domahat whrady nakladii, které
vynaloZil na odstranéni vady ¢i poskozeni. “ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2267.
In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 418.)
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pouzit 1 u povinnosti, jejichz poruSeni je ze své podstaty dlouhodobé — hrubé porusi svou
povinnost ndjemce, ktery byt neudrzuje zptsobily uzivani po dobu alespon dvou mésicu.
Pomiicka dvou mésict je vSak opravdu jen podpurnd, za konkrétnich okolnosti mize byt
vypovéedni ditvod naplnén za dobu kratsi, ale 1 pii dobé delsi naplnén byt nemusi, zrovna tak
muze byt naplnén Skodou ve vysi nizsi, nebo naopak nemusi byt naplnén ani skodou vyssi.
Jelikoz v pravu nemitize byt stroha matematika odpovédi na vSechny otazky.

Nezaplaceni jistoty mize byt divodem k vypovédi tam, kde zaplaceni jistoty bylo
pronajimatelem a najemcem v souladu s ustanovenim § 2254 ob¢. zak. sjednéno. !

Rovnéz v ptipadé poruseni povinnost ndjemce provadet a hradit béZnou idrzbu bytu
dle ustanoveni § 2257 ob¢. zak. konstatoval Nejvyssi soud, ze mlze vést k zalozeni
vypovédniho divodu.'!

Chov zvifete, byt je ustanoveni § 2258 ob¢. zak. vyslovné povolen a ani v najemni
smlouvé ho s ohledem na ustanoveni § 2235 ob¢. zak. nelze zakédzat, miize byt divodem pro
vypoved ndjmu v piipade, kdy je takovy chov zpiisobuje pronajimateli ¢i ostatnim obyvatelim
domu obtiZe nepiiméfené poméridm v dome. '

PoruSeni povinnosti provést upravu bytu pouze se souhlasem pronajimatele dle
ustanoveni § 2263 ob¢. zak. muze zalozit vypovédni diivod zejména v ptipade, kdy najemce
ani na pozadani pronajimatele neuvede véc do plivodniho stavu — lze zde totiz podplrné

aplikovat ustanoveni § 2220 odst. 2 ob¢. zak.!'!”

14 Mezi poruSeni povinnosti ndjemce, kterd mohou v zavislosti na intenzité zdsahu do pronajimatelovych prav

vést ke vzniku prava pronajimatele vypovédet najem bytu ¢i ndjem domu, bychom mohli zaradit napriklad:

. nezaplacenti jistoty i jeji Casti (tzv. kauce, byla-li sjedndna), ... (KABELKOVA, Eva, SELUCKA,
Markéta. Komentai k § 2288. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 459.)
., Nasledky plynoucimi z poruSent povinnosti provadeét a hradit béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s
uzivanim bytu uvedené v ustanoveni § 2257 odst. 2 o. z., kterou soudy oznacuji jako diilezZitou povinnost
ulozenou obvinéné podle zdkona, jsou predevsim odpovédnost za Skodu a vypoved’ z najmu bytu. “ (Usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2018, sp. zn. 8 Tdo 1159/2017)
., Piijde-1li o chov, ktery pusobi pronajimateli ¢i ostatnim obyvatelii domu obtize, miize pronajimatel pozadovat
ukonceni takového zpiisobu uziti pronajatého domu ¢i bytu. Chov zvifete v rozporu s komentovanym
ustanovenim miize vést k naplnéni vypovédniho divvodu podle § 2288 odst. 1 pism. a) nebo § 2291.
Pronajimateli miize vzniknout pravo na nahradu skody (§ 2913).“ (HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva.
Komentai k § 2258. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 399.)
., V pripadé provedeni zmény najemcem bez souhlasu pronajimatele se podpurnée uplatni § 2220 odst. 2, podle
néhoz provede-li najemce zmenu bez souhlasu pronajimatele, uvede véc do piivodniho stavu, jakmile o to
pronajimatel pozada, nejpozdéji vsak pri skonceni najmu véci. Neuvedeni do piivodniho stavu miiZe byt
povazovdno i za hrubé poruSeni povinnosti ndjemce, které je vypovédnim diivodem.“ (KABELKOVA, Eva,
SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2263. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 410.)
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V piipad¢ neoznameni zvySeni poctu osob Zijicich v byté obCansky zakonik stanovi
vyvratitelnou pravni domnénku, ze neucini-li tak najemce ani do dvou mésicti od okamziku,
kdy zména nastala, zdvazné porusi svou povinnost (§ 2272 odst. 1 ob¢. zak.). Dle divodové
zpravy dojde-li k takovému jednani opakované, muze zalozit hrubé ¢i zvlast zavazné
poruseni.!'® Z dikce diivodové zpravy tak miZeme dovodit, Ze zavazné poruseni nelze
ztotoznovat s hrubym porusenim a zarovei se jedna o poruseni mén¢ intenzivni. Nabizi se, Ze
nesplnéni oznamovaci povinnosti zalozi divod k vypovédi, nebude-li tato oznamovaci
povinnost splnéna ani dodateéné na vyzvu pronajimatele. '’

O zavazném poruseni mluvi obCansky zdkonik i v pfipadé, Ze ndjemce neoznami
pronajimateli svou dlouhodobéjsi nepritomnost v byté (§ 2269 odst. 2 ob¢. zak.). Takova
nepiitomnost musi byt del§i dvou mésicli a zdroven musi jit o ndjemcovu nedosazitelnost. Jinak
feceno — nemluvime o situaci, kdy najemce pobyva pouze ,, pres ulici. “ Toto ustanoveni mifi
ziejmé na situace jako je havarie vody, kdy nutné zajistit do bytu pfistup, aby nevznikla Skoda
(nebo aby se minimalné omezil jeji rozsah). Svou povinnost tak nijemce porusi nejen
neoznamenim své nedosazitelnosti, ale 1 nezajiSténim moznosti pfistupu do bytu. Hrubé ji vSak
porusi pouze tehdy, vznikne-li tim vazna ijma. Ta nemusi vzniknout jen pronajimateli, mtze
vzniknout napf. i dal§im obyvatelim domu (coz si lze u zminéné havérie vody snadno

predstavit).!?* S ohledem na vysi vzniklé $kody se pak miiZe jednat nejen o hrubé poruseni, ale

1 0 zvlast zavazné zakladajici pravo ndjem vypoveédét bez vypoveédni doby, kdy pro rozliseni

U8 Prijme-li v§ak ndjemce do své domdcnosti dalsi osobu, musi mit pronajimatel védomost, kolik osob v byté

s najemcem Zije, protoze to md vyznam pro naklady spojené s provozem a poskytovanim sluzeb souvisicich

s uzivanim bytu. Z toho ditvodu se ndjemci uklada povinnost oznamit pronajimateli, Ze se pocet osob Zijicich
v byté zvysil. Porusi-li tuto povinnost, zaklada to vyvratitelnou pravni domnénku zdavazného poruseni
povinnosti; pri opakovaném porusSent piijde o zvlast zavazné nebo hrubé poruseni povinnosti s diisledky,
které z toho plynou. “ (Vlada: Dtivodova zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz)

., Zalovany porusoval zdkladni povinnosti ndjemce zvldst zavaznym zpiisobem tim, Ze v predmétmém byté delsi
dobu (minimdlné 2 mésice) Zilo vice osob, coz zalobci zalovany 7dadné neozndamil ani po predchozi vyzve. ...
Podle § 2272 odst. 1 OZ najemce ma pravo prijimat ve své domdcnosti kohokoliv. Prijme-li ndjemce nového

veer
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neucini-li to ndjemce ani do 2 mésicii, co zména nastala, ma se zato, Ze zavazné porusil svoji povinnost. ...
Po podrazeni vyse uvedenych skutkovych zjisténi pod vysSe citovana ustanoveni OZ dospél soud k zavéru, ze
Je zaloba poddna Zalobcem po pravu. Zalovany porusoval své povinnosti ndjemce vyplyvajici jednak
z najemni smlouvy a z prislusnych ustanoveni OZ, zZalobce jej vyzval k napravé a stanovil mu primérenou
lhiitu, v této lhiité zZalovany zavadny stav neodstranil, ... (Rozsudek Méstského soudu v Brné ze dne 22. 10.
2021, sp. zn. 36 C 135/2021-37)
L.V situaci, kdy najemce bude v byté dlouhodobée nepritomen, pricemz tato dlouhodobost je predstavovina
dobou delsi nez dva mésice, bude o tom predem vedét a zaroven bude byt po tuto dobu obtizné pristupny,
zejména proto, ze v byté nebude pritomen Zadny clen jeho domdacnosti, je treba tuto skutecnost za ucelem
ochrany zdjmii nejen pronajimatele, ale i najemcii dalsich bytii véas pronajimateli sdélit.“ (KABELKOVA,
Eva, SELUCKA, Markéta. Komentat k § 2269. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 421.)
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téchto situaci si Ize opét pomoci analogii k vysi dluzného najemného. Zakon vSak nemluvi

o Skod¢, ale o uymé, coz je pojem SirSi, zahrnujici nejen Skodu coby Ujmu majetkovou, ale
14jmu nemajetkovou. Takovou nemajetkovou Gjmou pak mohou byt i potize zplsobené
feSenim situace, kterd poruSenim oznamovaci povinnosti vznikla — komentat k ustanoveni

§ 2232 obc¢. zak. uvadi, ze nemajetkovou ujmou muze byt i ztratu ¢asu vznikla vyfizovanim
stiznosti (coz u havarie vody opét neni nepfedstavitelné), avSak aby se stala divodem

k vypovédi, musi vzdy dosdhnout takové intenzity, aby po druhé stran¢ nesSlo spravedliveé
pozadovat dalii setrvavani v ndgjmu. '?!

Jasnd je situace v pfipad¢, kdy ndjemce da do po byt do podnajmu bez souhlasu
pronajimatele, ptipadn¢ jeho ¢ast a podminka souhlasu byla i pro tento ptipad ujednana. Zde
totiz obCansky zakonik pfimo stanovi, Ze o hrubé poruseni (§ 2276 ob¢. zak.). Nutno
podotknout, Ze o hrubé porusSeni této povinnosti ptijde i v ptipadé, da-li ndjemce byt ¢i jeho Cast

do uzivani jinému bezuplatng.'??

5.1.2. Pism. b) — odsouzeni imysIného trestného ¢inu

Spéacha-li najjemce umyslny trestny ¢in na pronajimateli, na ¢lenu pronajimatelovi
domacnosti, na osobé ve stejném domé zijici ¢i na majetku v takovém domé se
nachazejicim —a je-li za takovy trestny ¢in pravomocné odsouzen — byl naplnén vypovédni
ditvod opraviiujici pronajimatele ndjem v titimési¢ni vypovédni dobé vypovédét. Mluvime-li
0 osobé v dome zijici, nebude rozhodné, zjakého titulu vdomé bydli — mize jit o jiného
vlastnika jiného bytu ¢i o jiného najemce, zrovna tak ale i o ¢leny jejich domdacnosti,
podnéjemce, osoby zijici vdomé ztitulu vécného bfemene. Zrovna tak u majetku nebude
rozhodné, kdo je jeho vlastnikem (at’ uZ pronajimatel, jedna z vySe uvedenych osob ¢i i osoba
jind), ale to, Ze se v domé nachazi. Krédem komentovaného vypovédniho diivodu je ochrana

mravu a vetejného poradku v domé — samotny najemni vztah i spole¢né souziti pod jednou

2L Miize jit ale o i jiné obtize, které svym porusovdanim povinnosti druhd strana piisobi, napi. obtézovani

zdpachem a hlukem, ztratu casu vyFizovanim stiznosti ¢i Fesenim poruseni povinnosti.” (HULMAK, Milan.
Komentai k § 2232. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 331.)

,» O hrubé porusent povinnosti najemce podle ustanoveni § 2288 odst. I pism. a) ve spojeni s § 2276 o. z. jde
i v pripade, prenecha-li byt (jeho cast) do uzivani bezuplatné jinému. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18.12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017)
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sttechou muze vést k riiznym situacim, ale trestnd ¢innost nemuze byt v moderni spole¢nosti
jejich fesenim.!?3

Jednou zpodminek naplnéni feceného vypovédniho divodu je i1 pravni moc
odsuzujiciho rozsudku. Byl-li by vSak takovy rozsudek na zdkladé mimotadného opravného
prostiedku zruSen poté, co byl ndjem na zaklad¢ predmétného diivodu vypovézen, nema takova
skute¢nost na zanikly ndjemni vztah vliv a k obnoveni najmu by nedoslo. '>*

Komentovany vypovédni diivod je novinkou oproti pfedchozim Upravam, nenajdeme
tak mezi starSi judikaturou ptipady, ve kterych by byl feSen a ani judikatura nova se s nim zatim
zjevng bézn¢ nesetkava. Avsak tento vypoveédni divod — na rozdil od ostatnich — nenechava

mnoho prostoru pro zkoumdni, zda byl ¢i nebyl naplnén. Existence pravomocného odsuzujiciho

rozsudku totiz neni zrovna otazkou k rozséhlej$im tivaham.

5.1.3. Pism. c¢) — potieba vyklizeni bytu ¢i domu

Zrovna tak nésledujici vypovédni diivod predpokladad existenci rozhodnuti organu
vefejné moci. Pronajimatel miize (resp. musi) najem vypoveédét v pripadé¢ ze byt musi byt
vyklizen, jelikoz vetejny zajem si zad4, aby s bytem ¢i s celym domem ma byt nalozeno tak, ze
nebude mozné byt viibec uzivat. Skutecnost, ze zde takovy vetejny zajem opravdu je, bude
dokladat vefejnopravni rozhodnuti, kterym muize byt napf. rozhodnuti stavebniho ufadu, Ze
dim z divodu svého Spatného stavu ma byt zdemolovan, ale i rozhodnuti vyvlastiovaciho
ufadu, Ze na misté¢ domu povede vefejnd komunikace.

Drivejsi uprava rovnéz obsahovala ustanoveni zakotvujici takovy vypovédni divod,
avSak svou dikci se mirn€ liSila: , je-li potrebné z divodu verejného zajmu s bytem nebo

s domem naloZit tak, Ze byt nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo dum opravy, pri jejichz

provadeni nelze byt nebo dum delsi dobu uzivat” (§ 711a ob¢. zak. 1964). Novy obcansky

123 Ucelem je ochrana dobrych mravii a veiejného poradku v domé, aby nedochdzelo k titokiim mezi osobami

bydlicimi v domé, pripadné viici pronajimateli.“ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentaf
k § 2288. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 457.)

K naplnéni divvodu je zapotiebi, aby rozsudek nabyl pravni moci. Pripadné jeho zruSeni v rizeni

o mimordadném opravném prostredku jiz na to nema vliv. Doslo-1i béhem té doby ke skonceni najmu vypovédi,
najem se neobnovuje.” (BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komentaf k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK,
FIALA akol., 2014, op. cit., s. 1289.)
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zakonik vSak jiz nutnost opravy nepovazuje za ditvod ukonceni najemniho vztahu a takovou
situaci fesi v ustanoveni § 2260 a nasl.'?

Je tedy zfejmé, ze vypoveédni ditvod dle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. ¢) je naplnén
nebude-li mozné byt uzivat dlouhodobé, nikoliv pouze kratkodob¢.

Byt se ptedchozi a soucasna pravni tprava co do tohoto divodu mirn¢ lisi, 1ze stale
poukazat na rozhodnuti, ve kterém Nejvyssi soud konstatoval nutnost existence rozhodnuti
organu vetfejné moci pro privoleni k vypovédi pro komentovany divod (v tomto piipadé
rozhodnuti o povoleni stavby). 2

Slusi se vSak podotknout, Ze ne kazdé rozhodnuti organu vefejné moci povolujici zménu
ucelu stavby bez dalSiho osvédcuje vefejny zajem. V piipad¢, kdy stavebni ufad povolil zménu
ucelu objektu z bytového domu na obchodni dim a kancelaiské prostory, Nejvyssi soud na to
konto uvedl, Ze pojem ,vefejny zdjem* Cini z daného ustanoveni (zakotvujici predmétny
vypovédni ditvod) pravni normu s relativné€ neurcitou hypotézou, a tak ponechava na uvazeni

soudu, aby vzhledem k okolnostem sam posoudil, zda je vefejny zjem dan. '?’

5.1.4. Pism. d) — jiny obdobn¢ zévazny divod

Cely ,,prisn¢* taxativni vycet divodu, pro které mize pronajimatel najem sjednany na
dobu urcitou 1 neurcitou vypovedéEt, je zavrSen frazi ,, nebo je-li tu jiny obdobné zavazny ditvod
pro vypovézeni najmu.

Ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d) je pravni normou s relativné neurcitou hypotézou,

tedy takovou, jejiz hypotéza neni stanovena pfimo pravnim predpisem, a naopak prenechava

125 Vyklizeni bytu po dobu oprav obcéansky zdkonik z roku 1964 neupravoval. To souviselo s tim, Ze podle

obcanského zakoniku z roku 1964 byla nutnost provedeni oprav hodnocena jako jeden z moznych
vwpovédnich divodii pronajimatele — § 711a odst. 1 pism. b) Ob¢Z 1964.“ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA,
Markéta. Komentat k § 2260. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 402.)
,» Nezbytnym predpokladem pro rozhodnuti soudu o privoleni k vypoveédi z najmu bytu podle § 711 odst. 1
pism. e) ObcZ z diivodu, Ze byt, jenz dosud slouzil k bydleni, bude napristé slouzit ucelu jinému, je existence
rozhodnuti o povoleni stavby podle § 66 stavebniho zdkona (zakona ¢. 50/1976 Sb.), popripadé rozhodnuti
podle § 86 nebo § 87 téhoz zakona.” (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2006, sp. zn. 26 Cdo
1424/2005)
,, Pritom pojem ,, verejny zajem “, jez ustanoveni § 711 odst. 1 pism. e) ob¢. zdk. uziva ..., ¢ini toto ustanoveni
pravni normou s relativné neurcitou hypotézou. To znamend, hypotéza neni stanovena primo prdvnim
predpisem a prdavni predpis prenechava soudu, aby podle svého uvazeni v kazdém jednotlivém pripadé
vymezil sam hypotézu pravni normy ze Sirokého, predem neomezeného okruhu okolnosti. Je tak na prislusném
soudu, aby v souzené véci vymezil ty okolnosti, v nichz spatiuje naplnéni nebo nenaplnéni podminky existence
verejneho zajmu. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 26 Cdo 1642/2008)
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soudu, aby tuto hypotézu podle svého uvazeni v konkrétnim ptipadé ze Sirokého a piedem
neomezeného okruhu okolnosti sém vymezil. '?8

Nicmén¢ nepropadejme panice, ma-li byt tento jiny diivod obdobné zavazny jako trestny
¢in, opravdu neptijde jej vyuzivat svévolné. Ostatné diivodova zprava uvadi, ze tuto obecnou
klauzuli je nutno vykladat restriktivng. '

Z logiky véci a optikou gramatického a systematického vykladu by se vSak nemélo
jednat o poruseni povinnosti vyplyvajicich najemci z najemniho vztahu, jelikoz v takovém
piipadé by se jednalo o vypovédni diivod dle pism. a).'*°

Bajura a Sala¢ jako situace, které by bylo mozno posoudit jakozto naplnéni
komentovaného vypovédniho diivodu uvadéji dva ptiklady, pti¢emz oba spocivaji v jednani
vykazujicim znaky imyslného trestného ¢inu. V prvnim piipadé€ by se muselo jednat o jednani
vykazujici znaky trestného ¢inu popsaného v ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b) ob¢. zak. —tj.
umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli ¢i ¢lenu jeho domécnosti ¢i na osob¢ bydlici
v domé, nebo proti cizimu majetku, nachazejicimu se v domé — takovy skutek by pak musel byt
dostate¢né prokazan a nebylo nutné cekat, az nabude pravni moci odsuzujici rozsudek.
V druhém ptipadée by se muselo jednat o jednani vykazujici znaky umyslného trestného ¢inu
proti majetku nenachazejicimu se sice mimo dim, ale patficimu pronajimateli ¢i jinému
obyvateli domu, pokud by takové jednani zaroveit mélo vliv na klidné souziti v domé a byl-li

by takovy skutek dostate¢n& prokazan. '3!

128 Ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d) o. z. patii k prdvnim normdm s relativné neurcitou hypotézou,

tj. k pravnim normam, jejichz hypotéza neni stanovena primo pravnim predpisem a které tak prenechavaji
soudu, aby podle svého uvazeni v kazdém jednotlivem pripadé vymezil sam hypotézu pravni normy ze
Sirokého, predem neomezeného okruhu okolnosti. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 6. 2021, sp. zn.
26 Cdo 761/2021)
,,Obecnou klauzuli o , jiném obdobné zavainém divodu pro vypovézeni ndajmu‘ je treba vykladat
restriktivne. “ (Vlada: Divodova zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz)
., Vypovédnim ditvodem je podle § 2288 odst. 1 pism. d) o. z. ,,jiny obdobné zavazny ditvod . Z gramatického
a systematického vykladu § 2288 odst. 1 o. z. je ziejmé, Ze ma-li jit o ,,jiny * ditvod, nepiijde o skutecnosti, jez
Jsou ditvodem pro vypoveézeni najmu bytu podle § 2288 odst. 1 pism. a) — c) o. z.; vypovedni ditvod podle
pism. d) tedy neni spojen s poruSenim povinnosti ndjemce [s tim je spojen vypovedni ditvod podle pism. a)].
(Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 6. 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021)
., Takovym jinym obdobné zavaznym diivodem je dle nazoru autorii: - jednani vykazujici znaky umysiného
trestného cinu podle odstavce 1 pism. b), jestlize je skutek dostatecné prokdzan (neni nutné cekat, az nabude
pravni moci odsuzujici rozsudek), - jednani vykazujici znaky umysiného trestného cinu proti majetku, ktery
se sice nenachdzi v domé, ale patri pronajimateli nebo nékterému z obyvatelit domu (napr. automobil), jestlize
takové jedndni md viiv na klidné souziti v domé a skutek je dostatecné prokdzan.“ (BAJURA, Jan, SALAC,
Josef. Komentat k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA akol., 2014, op. cit., s. 1290.)
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Obdobny ptiklad uvadi i Kabelkova a Selucka, dle kterych rovnéz lze za takovy jiny
obdobn¢ zavazny divod povazovat je-li najemce pravomocné odsouzen za spachani imysiného
trestného ¢inu proti majetku jiného obyvatele domu nenachazejiciho se v domg. !*2

Z judikatury se naopak muizeme dozvédét, co vypovédnim divodem dle ustanoveni
§ 2288 odst. 1 pism. d) ob¢. zék. neni. Vypovédnim divodem dle pism. d) nemiize byt napf.
timysl pronajimatele byt prodat. '3 Dle Nejvyssiho soudu nemiize byt takovym vypovédnim
divodem ani skuteCnost, ze najemce byt neuziva, a to dokonce bez ohledu na to, zjakého
divodu jej neuziva.'** Nejvyssi soud rovnéz konstatoval, Ze neuzivani bytu nemize byt
dtivodem k vypovédi ani v ptipadg, kdy je pronajimatelem obec. ¥

Neuzivani bytu by vS§ak mohlo zalozit vypovédni divod v situaci, kdy se jedna o byt,
ktery je pronajiman za nestandardn¢ zvyhodnénych podminek, je ur€enych pouze pro urcité
skupiny obyvatel, a pronajimatel neni schopen uspokojit v§echny zajemce, kteti podminky pro

najem takovéhoto bytu spliuji. '3

32 Takovym ditvodem miize byt napi. spachani imysiného trestného cinu proti majetku jiného ndjemce, ktery

v§ak v domé neni umistén, nachdzi se jinde, za ktery byl ndjemce pravomocné odsouzen.“ (KABELKOVA,
Eva, SELUCKA, Markéta. Komentat k § 2288. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 457.)
., Umysl pronajimatele prodat byt nemiize byt ditvodem pro vypovéd' z najmu bytu ve smyslu ust. § 2288 odst.
1 pism. d) o. z. pro ,,jiny obdobné zdavazny ditvod* pro vypovézeni ndjmu. “ (Rozsudek Krajského soudu v
Ostravé ze dne 10. 7. 2019, sp. zn. 26 C 124/2019)
,,Nelze ani pritakat dovolatelce, Ze pro zaveér, zda jde o ,,jiny obdobné zavazny divod* ve smyslu § 2288
odst. 1 pism. d) o. z. je vyznamné, ze zalobkyné s ohledem na sviyj zdravotni stav vyzaduje trvalou péci. Neni-li
neuzivani bytu ,,jinym obdobné zavaznym* ditvod pro vypoved z ndjmu, neni ani vyznamné, z jakého ditvodu
najemce byt neuzivad. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 6. 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021)
,,Zde dovolaci soud pouze pripomind, Ze neni-li v pomérech pravni upravy ucinné od 1. ledna 2014 neuzivanit
bytu samo o sobé vypovédnim ditvodem, jen stézi Ize ndajemci, jenz (udajné) byt neuziva k uspokojeni své
bytové potieby (a soucasné neporusuje své povinnosti z najmu vyplyvajici), priznanou zakonnou ochranu
odeprit, a to ani v situaci, kdy pronajimatelem je obec; neuzivani bytu ndajemcem nelze v soucasnych pravnich
pomérech podradit ani pod vypovédni ditvod podle § 2288 odst. 1 pism. d/ o. z., nebot' v ném pouzitou obecnou
klauzuli je treba vykladat restriktivné. “ (Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 4. 2019, sp. zn. 26 Cdo
4134/2018)
,,Jen v mimoradnych pripadech, kdy by predmétem najmu byl napr. socialni ¢i jiny obdobny byt pronajimany
za nestandardné zvyhodnénych podminek urcenych jen pro urcité skupiny obyvatel a pronajimatel by nebyl
schopen uspokojit vSechny zdjemce splnujici podminky pro ndjem takovéhoto bytu a soucasné by najemce
byt neuzival, mohlo by byt neuzZivani bytu ve spojeni s témito mimoradnymi okolnostmi ditvodem pro
vypoveézeni ndajmu podle § 2288 odst. 1 pism. d) o. z. O takovou vyjimecnou situaci vsak v dané véci neslo.
(Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 6. 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021)
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5.2.  Vypovéd dle § 2288 odst. 2 obé&. z4k.

Vyjma vySe vyjmenovanych diivodi mize pronajimatel vypoveédét nijem sjednany
(pouze) na dobu neurcitou s tfimesi¢ni vypovédni dobou i v piipad€é, ma-li byt byt uzivan
pronajimatelem samotnym, jeho manzelem ¢i ptibuznym jednoho z nich. Toto ustanoveni je
jednim z projevli ochrany vlastnického prava pronajimatele — kterd jinak znacné ustupuje
ochran¢ bytové potfeby najemce. Zejména v piipad¢ pronajimatele a jeho manzela vSak budi
pravni uprava znacné rozpory.

Slusi se podotknout, Ze z podstaty véci nemohou tyto vypovédni divody svédcit
pronajimateli, ktery je pravnickou osobou. Pravnicka osoba totiz nemuze mit potfebu bydleni,

stejné jako ani nemiize mit piibuzné ¢i osoby blizké s pottebou bydleni. '3’

5.2.1. Pism. a) — pronajimatel, jeho manzel a rozvod

Predmétné ustanoveni je jednim z mala, u jehoz vykladu vstupuje do poptedi vyklad
jazykovy, a jeho pfesné znéni je nasledovné:

,, Pronajimatel miize vypovedet najem na dobu neurcitou v trimésicni vypovedni dobé
i v pripade, Ze ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit
rodinnou domdcnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz
rozvedeno... “

Jesté doneddvna bylo onou rozpornou otdzkou nasledujici: pokud chce pronajimatel
najem vypovédet, jelikoZ byt chce sam uZivat, musi soucasné hodlat opustit rodinnou
domacnost a zarovenn byl poddn navrh na rozvod manzelstvi, ¢i se podminka opusténi
domaécnosti a rozvodu tyka jen situace, kdy ma byt uzivat pronajimatelliv manzel?

Seluckd uvadéla, ze podminka rozvodu manzelstvi musi byt naplnéna v obou

piipadech.!*® Ke stejnému zavéru doel i Ktedek.!®

37 Vypovédni diivody podle odstavce 2 logicky nemiize pouZit pronajimatel - pravnicka osoba.“ (BAJURA,

Jan, SALAC, Josef. Komentat k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1291.)

., Podminkou naplnéni vypovedniho diivodu je skutecnost, Ze manzelstvi je rozvraceno takovym zpiisobem, ze
Jjiz byl podan navrh na rozvod ¢i jiz manzelstvi bylo rozvedeno. Pronajimatel by mél ve vypovédi prokdzat
najemci tvrzené skutecnosti, samotna deklarace, zZe ,,uz se budou rozvadet” apod., nema Zadnou pravni
relevanci.“ (SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, HADAMCIK, 2015, op. cit. s. 154.)

., Vypovédni ditvod podle odst. 2 pism. a) miize pronajimatel pouZzit, pokud byt, ktery byl dan do ndjmu,
potiebuje jeho manzel, ktery se z dosud spolecného bytu, ve kterém bydlel s pronajimatelem, hodla
vystehovat, pokud jiz byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo jiz manzelstvi bylo rozvedeno. Rozvod
manzelstvi nebo podani ndvrhu na rozvod je tedy podminkou pouZiti tohoto vypovédniho ditvodu.
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Naopak Bajura a Sala¢ dosli k zavéru opacnému, a to sice Ze ma-li byt uzivat

pronajimatel, je tento vypovédni divod naplnén bez dalSiho. Pouze ma-li byt uzivat

pronajimateltiv manzel, je k naplnéni vypovédniho divodu tieba splnéni podminky podani

néavrhu na rozvod manzelstvi.'* K tomuto zdvéru se pak priklonil ve svém srovnavacim

komentafi i Bezouska.'#!

Otazku vsak jiz vroce 2016 vyftesil Nejvyssi soud, kdyz se piiklonil k druhému

z uvedenych zavéra — tedy ze ma-li byt byt uzivan pronajimatelem, je vypoveédni divod dle

ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a) naplnén bez dal§iho.'*?

Bytové potieba pronajimatele je pak dana nejen v piipadg, Ze nema vlastni byt!*> 1“4 ale

1 za situace, kdy pronajimatel sice vlastni byt m4, ale chce bydlet v byté nachazejicim se v domé

v jeho vlastnictvi (& spoluvlastnictvi) s imyslem tento diim Iépe spravovat, 4% 146 147

140

141

142

143

144

145

146

147

(KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob¢anského zakoniku a zikona

o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 122.)

,,Jestlize byt bude uzivan pronajimatelem, je vypovédni ditvod naplnén bez dalsiho. Pokud ma byt byt uzivan

manzelem pronajimatele, musi byt dadle splnéna podminka, Ze hodlad opustit rodinnou domadcnost, coz musit

byt osvédceno tim, ze byl podan navrh na rozvod nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno.” (BAJURA, Jan,

SALAC, Josef. Komentaf k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1291.)

,, Pronajimatel miize najem bytu uzavieny na dobu neurcitou vypovedet i z toho diivodu, zZe bude byt sam

uzivat. Pro tento pripad neni tieba, aby byly naplnény predpoklady zamysleného opusténi rodinné

domdcnosti pronajimatelem, a alespoit podaného navrhu na rozvod manzelstvi. “ (BEZOUSKA, Petr. Ndjem

v novém soukromém pravu (zejména najem bytu). Aktudlni otazky. Srovnavaci komentar. Praha: Wolters

Kluwer CR, 2018, Kindle Locations 1412. ISBN 978-80-7598-093-9.)

,»Ma-li byt, jehoz ndjem je vypovidan, uzivat pronajimatel, je vypovédni ditvod podle § 2288 odst. 2 pism. a)

0. z. naplnén bez dalsiho; jen tehdy, ma-li byt uZivat pronajimatelitv manzel, ktery hodla opustit rodinnou

domdcnost, musi pronajimatel dolozit, ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz

rozvedeno. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 11. 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016)

,, Podle ustalené soudni praxe totiz bytova potreba pronajimatele i bytova potieba dalsich osob uvedenych

v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zak. je dana bez dalsiho vsude tam, kde tyto osoby nemaji viastni byt;

... “(Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2297/2004)

,, Bytova potreba pronajimatele i bytova potreba dalsich osob uvedenych v ustanoveni § 711a odst. 1 pism.

a) ObcZ je dana bez dalsiho vsude tam, kde tyto osoby nemaji viastni byt. ** (Usneseni Nejvyssiho soudu ze

dne 15. 12. 2009, sp. zn. 26 Cdo 5335/2008)

,, Citované ustanoveni nevyzaduje, aby pronajimatel byl osobou, ktera nema vlastni byt. Bytovou potiebu

pronajimatele z hlediska tohoto ustanoveni je treba chapat v Sirsim slova smyslu. Je dana i v téch pripadech,

kdy pronajimatel ma viastni byt, chce vsak realizovat své viastnické pravo (k jehoz obsahu patri pravo uzivat

predmet viastnictvi) a bydlet v domé, jehoz je viastnikem, a o diim pecovat. “ (Rozsudek Vrchniho soudu

v Praze ze dne 29. 4. 1994, sp. zn. 2 Cdo 45/94)

., Vypovédni ditvod z ndajmu bytu, opirajici se o potrebu bytu pro pronajimatele je dan i tehdy, ma-li

pronajimatel vlastni byt, chce vsak realizovat své vlastnické pravo a bydlet v byté, nachazejicim se v domé,

jehoz je (spolu)vlastnikem; okolnost, kolik se v domé nachdzi bytovych jednotek, neni z tohoto hlediska

vyznamnd. “ (Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2357/99)

K pouzitelnosti vyse uvedené judikatury srov. ,, V pripadé vypovédniho ditvodu opirajiciho se o potrebu bytu

pro pronajimatele se vsak z ditvodové zpravy ani jinych dobovych dokumentii tykajicich se vzniku zdkona ...

nepodava, ze viile zakonodarce zde smerovala k vyloucent pouZiti stavajict judikatury na budouci pripady;

naopak rozdilna formulace znéni § 2288 odst. 2 pism. a) o. z. (,,md byt byt uzivan pronajimatelem ) oproti

dikci dosavadniho § 711a odst. 1 pism. a) ob¢. zdk. (,, potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe ) svédci spise
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Pozdé&ji pak Nejvyssi soud doplnil, ze pro ucely posouzeni naplnéni predmétného
vypovédniho diivodu neni vyznamna ani intenzita pronajimatelovi potieby bydleni
a pronajimatel muze tento vypovédni diivod pouzit i v piipad¢, kdy je jeho bytova potieba
saturovana jinde — tedy i1 pokud obyva jiny byt ¢i dim z titulu vlastnictvi, sluzebnosti ¢i najmu.
Rozhodujici bude pouze viile pronajimatele, resp. ,,chténi“ bydlet v, jehoZ je vlastnikem. 43

Dokonce by byl tento vypovédni divod naplnén i v pfipad€é, mél-li by pronajimatel
v umyslu uZivat byt k bydleni pouze ob&asng. ¥’

N4jemce, ktery by se chtél proti vypoveédi danému z komentovaného diivodu branit, by
musel tvrdit a prokézal okolnosti dokladajici, Ze prohlaseni pronajimatele o jeho zdméru bydlet
v pfedmétném byté neni pravdivé. JelikoZ je totiz pronajimatelova vile v byté bydlet ryze
subjektivni skutecnosti, lze jeji existenci stézi dokéazat ¢i vyvratit. Z toho divodu je vSak

najemci poskytovana dodate¢na ochrana pied zneuzitim vypovédi v podob¢ ustanoveni § 2289

ob¢. zak. — tato dodatecna ochrana je vSak bliZe rozebrana nize.!>°

o0 tom, Ze novou pravni upravou zakonoddrce ziejmé sledoval stvrdit (nikoli prekonat) stavajici extenzivni

wklad posléze uvedeného ustanoveni, jenz vychdzel z nazoru, ze vypovédni ditvod opirajici se o ,, potrebu *

bytu pro pronajimatele je dan nejen v pripadech, kdy pronajimatel nema viastni byt, ale i tehdy, ma-li viastni

byt, avsak ,,chce® realizovat své viastnické pravo a bydlet v byté nachdzejicim se v domé, jehoz je

viastnikem. *“ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 11. 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016)

., Pro ucely posouzeni, zda byl naplnén citovany vypovédni ditvod, tedy skutecné neni vyznamné, jaka je

intenzita pronajimatelovy potieby bydleni. ... Rovnéz vypovédni ditvod podle § 2288 odst. 2 pism. a/ o. z.

muize tedy pronajimatel pouZzit i tehdy, je-li jeho potieba bydleni jiz plné saturovana jinak, tj. i tehdy, jestlize

disponuje takovym pravnim titulem, ktery mu umoznuje bydleni trvalé povahy i v jiném byté (napr. ve

viastnictvi, v najemnim poméru na dobu neurcitou nebo k némuz mu svédci sluzebnost bytu apod.); z pohledu

citovaného ustanoveni je totiz k vypovédi z najmu bytu dostacujici i prostad viile (,, chténi ) pronajimatele

bydlet v byté nachazejicim se v domé, jehoz je (spolu)viastnikem. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.

3.2021, sp. zn. 26 Cdo 3670/2020)

., Z divodii podrobné uvedenych v Rozsudku dospél jednak k zavéru, Ze ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a) o.

z. je treba vykldadat tak, Ze ma-li byt, jehoz ndjem je vypovidan, uZivat pronajimatel, je tento vypovedni diivod

naplnén bez dalsiho, pro ucely posouzeni naplnénosti uplatnéného vypovédniho ditvodu neni vyznamné, jakd

je intenzita jeho potieb bydleni, pronajimateliim nelze branit ani v obcasném uzivani Bytu.” (Rozsudek

Nejvyssiho soudu ze dne 25. 3. 2021, sp. zn. 26 Cdo 588/2020)

130 Vrvozsudku ze dne 22. 11. 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016, uverejnéném pod cislem 61/2018 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, Nejvyssi soud formuloval a oduvodnil zaver, ze ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a)
0. z. je treba vykladat tak, Ze ma-li byt, jehoz ndjem je vypovidan, uzivat pronajimatel, je tento vypovédni
divvod naplnén bez dalsiho a pro ucely posouzeni naplnénosti uplatnéného vypovedniho divodu neni
vyznamné, jakd je jeho intenzita potreb bydleni. S ohledem na to, ze proklamovany zamér pronajimatele
predstavuje ryze subjektivni skutecnost, jejiz existenci lze vyvritit jen obtizné, poskytuje ndjemci dodatecnou
ochranu pred zneuzitim vypovédi dané (nejen) z tohoto ditvodu pravni uprava obsazend v ustanoveni § 2289
0. z. “ (Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 9. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2041/2020)
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5.2.2. Pism. b) — pronajimatelova rodina

N4jem uzavieny na dobu neurcitou pak mize byt pronajimatelem krom vyse uvedeného
vypovézen i v ptipad€, Ze pronajimatel predmétny byt potiebuje bud’ pro ptibuzného svého ¢i
pro piibuzného svého manzela, a to v ptimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni. Co zde
plati o pfibuznych manzela, bude platit i o ptibuznych registrovaného partnera, a to s ohledem
na ustanoveni § 3020 obg. zak.'>!

Otazku, o jaké osoby se bude jednat, zodpovidaji ustanoveni § 771 az 773 ob¢. zak. —
ptjde o vSechny potomky a piedky, tj. rodige, déti, prarodi¢e a vnoucata, !> dale o sourozence,

a to bud’ ze strany pronajimatele nebo jeho manzela. 3% !>* Bytova potieba téchto osob je na
rozdil od pism. a) dana v piipadé, Ze nemaji vlastni byt. !

Avsak ani skuteCnost, ze je opravdu naplnén komentovany vypovédni divod (tj. ze
pronajimatel ¢i jeho manzel, resp. registrovany partner, opravdu potfebuje byt pro piibuzného
bez vlastniho bytu), nemusi nutné¢ znamenat, ze vypovéd nemize byt soudem nasledné
prohlasena za neplatnou.

Ze soucasné judikatury stoji za zminku nasledujici ptipad. Pronajimatel dal vypovéd’
svym ndjemctim ve prospéch své dcery, ktera nema vlastni byt. Ndjemci se branili zalobou dle
ustanoveni § 2290 a svou obranu stavéli na tom, Ze jsou pokrocilého véku a oba Castecné
invalidni, maji pracovni vazby na obec, ve které se byt nachazi, a nadto jeden znich stile

doch4zi na onkologické oddéleni nemocnice v pfedmétné obci. Déle poukazovaly na

U Co plati o piibuznych manzela, to podle § 3020 NOZ plati i o piibuznych registrovaného partnera.*

(BAJURA, 2014, op. cit. s. 74.)
,, Zdkon stanovi, ze osoby jsou pribuzné v linii primé, pochazi-li jedna od druhé. Jedna se o pomér predkii
a potomkii (ascendenti a descendentiy), tedy prarodicii, rodici a déti. (KRALICKOVA, Zdetika. Komentat
k § 772. In: HRUSAKOVA, Milana, KRALICKOVA, Zdeiika, WESTPHALOVA, Lenka a kol. Ob¢ansky
zakonik II. Rodinné pravo (§ 655-975). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 481.)
,,Jak jiz bylo naznaceno ve vykladu k predchozim ustanovenim, je tieba rozlisovat: ... linii vedlejsi, ve které
prvni stupen neprichdzi v uvahu,; v druhém stupni jsou pribuznymi sourozenci,; ve tretim stupni jsou pribuzni
stryc a synovec, teta a neter.” (KRALICKOVA, Zdeiika. Komentat k § 773. In: HRUSAKOVA,
KRALICKOVA, WESTPHALOVA a kol., 2020, op. cit., s. 482.)
., V¥povédni ditvod se tyka pouze pribuznych (pronajimatele ¢i jeho manzela) v primé linii (prarodic, rodic,
dite, vauk - viz § 772 odst. 1) nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni (sourozenec - viz § 772 odst. 2).*
(BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komentat k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit.,
s. 1292.)
., Bytova potreba pronajimatelovych pribuznych nebo pribuznych jeho manzela je dana tehdy, pokud nemaji
viastni byt, tj. nedisponuji pravnim titulem umoznujicim jim bydleni trvalé povahy (napr. viastnické pravo,
pravo odpovidajici vecnému bremenu, ndjemni pravo, pravo na bydleni odvozené z rodinné pravniho vztahu,
tj. manzelstvi, rodicovské zodpovédnosti). Jedna se zejména o situace, kdy pribuzny bydli v podnajmu nebo
bydli: v najmu, ktery bude koncit, a nema zajisténo nahradni bydleni, v podndjmu, na ubytovné, popr. bydli
u nekoho na zdaklade vyprosy (4. faktické bydleni bez pravniho ,,naroku do odvolani souhlasu ze strany toho,
kdo uzivani bytu umoznuje). “ (BAJURA, 2014, op. cit. s. 74-75.)
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skutecnost, ze v predmétném domé (ve vlastnictvi pronajimatele) se nachazi vice bytt, kdy

k jednomu z nich skon¢i ndjemni vztah (mezi pronajimatelem a tieti osobou) diive, nez ubéhne
»Jejich® vypoveédni doba. Pronajimatel naopak poukazoval na skute¢nost, Ze jeden z ndjemct
je vlastnikem podilu 11/12 na jiné nemovité véci (pozemku, jehoz soucésti je dim, nachéazejici
se v obci rozdilné od té, kde se nachazi predmétny byt), ve které mizou oba najemci uspokojit
svou bytovou potiebu. Proti tomu najemci oponovali tim, ze ve zminéné nemovitosti neni ani
pitna voda. Soudy prvého stupné i1 druhého stupné obranou Zzalobu néjemct zamitly
s odivodnénim, Ze zminéné okolnosti na jejich stran€ jim nebrani se z bytu odsté¢hovat a aspon
ptechodné mohou bydlet ve zminéném domé.

Nejvyssi soud vSak jejich rozsudky zrusil a véc vratil, pficemz zaroven soudim nizsich
instanci vytkl, ze nedostate¢né¢ zkoumaly rozpor vypovédi s dobrymi mravy. Nejvyssi soud
pripomn¢l strasi judikaturu, dle které i byl-li predmétny vypovédni diivod dan (resp.
odpovidajici vypovédni duvod dle predeslé upravy), nemusel soud bezpodminecné vyhovét
navrhu na piivoleni k vypovédi.'*® Dle Nejvyssiho soudu se mély soudy nizSich instanci
zabyvat mimo jiné i naléhavosti potfeby dcery pronajimatele (v jejiz prospéch byl zdjem
vypovidan) bydlet pravé v tomto konkrétnim byté (kdyz pronajimatel mél k dispozici i byty
jiné) a to zejména ve vztahu k jiz zminénym okolnostem na strané najemcii. Nejvyssi soud
dokonce vyslovné uvedl, Ze co pro osobu nizkého véku a dobrého zdravotniho stavu je
prekazkou minimalni, mtze byt pro osobu vyssiho véku a horsiho zdravotniho stavu piekazkou
nepiekonatelnou. Nutno zminit, ze Nejvyssi soud pifipomnél 1 skuteCnost, ze podle upravy

nového ob&anského zdkoniku soud posuzuje rozpor vypovédi s dobrymi mravy i bez navrhu!®’

5.2.3. Povinnost pronajimatele byt znovu pronajmout ¢i nahradit Skodu

Podeziivavy zakonodarce sam predpoklada, ze vypovédni divody dle ustanoveni

§ 2288 odst. 2 ob¢. zak. by mohly byt pronajimateli uzivany ucelové, a pro tento piipad

136 Ani v pFipadé, ze vypovédni ditvod ndjmu bytu, uvedeny v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a) o. z., je ddn,

nemusi soud mimoradné navrhu na privoleni k vypovédi vyhovet, a to s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1
0. z., podle néhoz vykon prav i povinnosti vyplyvajicich z obcanskopravnich vztahii nesmi byt v rozporu
s dobrymi mravy. “ (Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 4. 1994, sp. zn. 2 Cdo 45/94)
., PFi posouzeni neplatnosti vypovédi z najmu bytu dané z ditvodu potreby bytu pro osoby blizké pronajimateli
¢i jeho manzelovi soud zkoumda i miru naléhavosti bytové potreby osoby, v jejiz prospéch najem vypovidan,
bydlet praveé v byté, jehoz se vypovéd tyka. Podle pravni upravy ucinné od 1. 1. 2014 posuzuje soud otazku
rozporu vypovedi pronajimatele z najmu bytu s dobrymi mravy v ramci uvahy o neplatnosti vypovédi i bez
navrhu. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 9. 2017, sp. zn. 26 Cdo 5679/2016)
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zakotvuje v ustanoveni § 2290 ob¢. zdk. ochranu nijemce proti takovému jednahi® Ze se
jedna o obranu pied zrneuzitim jmenovanych vypovédnich divoda ostatné i vyslovné uvadi
divodova zprava.'®

Predmétné ustanoveni totiz operuje se situaci, kdy pronajimatel najem vypovedél z vyse
uvedenych vypovédnich duvodi, najemce byt vyklidil, avsak pronajimatel byt ani do jednoho
meésice nevyuzil kucelu proklamovanému ve vypovédi (tj. byt ponechal prazdny nebo
pienechal osob¢ rozdilné od osoby, v jejiz prospéch byl ndjem vypovidan). V takovém piipadé
ma pak pronajimatel povinnost ndjemci predmétny byt znovu pronajmout nebo mu nahradit
Skodu, kterd mu vypovédi a naslednym vyklizenim vznikla.

Onou Skodou na stran¢ ndjemce mohou byt jak niklady st¢hovani, nutné upravy spojené
snovym bytem ndjemce, ale i rozdil mezi njjemnym za novy byt a njjemnym za byt
ptivodni. '

Ne vzdy viak je pravé vyklizeny byt zptisobily k nastéhovani dalsiho najemce. Upravy
takového bytu pal ale mohou vyZadovat ur¢itou ¢asovou dotaci a tuto skutenost nelze pticitat
k tizi pronajimatele. Z toho divodu zminéna mési¢ni lhita dle komentovaného ustanoveni
nebézi po dobu potiebnou k takovym upravam. I toto ,,staveni® ma ale sva omezeni — predmétné
upravy musi zapocnout do dvou tydnti od vyklizeni a musi v nich byt fadn¢ pokracovano.

Obrana dané najemci komentovanym ustanovenim je obranou dodatecnou a nijak se
nevylucuji s podanim obranné zalobce dle ustanoveni § 2290 ob¢. zdk. Své misto si vSak
zakonné uprave nasla predevSim s ohledem na skuteCnost, Ze jadro vypoveédnich davodi dle
ustanoveni § 2288 odst. 2 ob¢. zak. nespoc¢iva pouze v tom, Ze jistd osoba nema vlastni byt, ale
ze zaroven ma umysl bydlet v konkrétnim byté. Jak poznamenal NejvysSi soud — umysl
pronajimatele (pfipadné jeho manzela ¢i ptibuzného) Ize jen téZko vyvratit, a pravé proto je

najemci poskytovana dodate¢nd ochrana prostiednictvim komentovaného ustanoveni. !

138 Jde viak také o snahu zdkonoddrce zabranit pripadnému zneuZiti vypovédniho ditvodu, ktery ma ryze

subjektivni charakter, je hiife ovéritelny a kontrolovatelny. “ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta.

Komentai k § 2289. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 464.)

., Navrzené ustanoveni ma zabranit zneuziti vypoveédniho diivodu v pripadech, kdy pronajimatel vypovi najem

s oduvodnénim, ze byt potrebuje k bydleni pro sebe nebo pro svého manzela, ..., popripadé k bydleni pro

svého pribuzného ..., ale byt po vyklizeni ponecha prazdny nebo pronajme jiné osobe. ** (Vlada: Divodova

zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz)

10 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2289. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014,

op. cit., s. 464.

S ohledem na to, Ze proklamovany zamér pronajimatele predstavuje ryze subjektivni skutecnost, jejiz

existenci lze vyvrdtit jen obtizné, poskytuje ndajemci dodatecnou ochranu pred zneuzitim vypovedi dané
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53.  Vypovéd dle § 2291 obg. zik.

O moznosti pronajimatele vypovédét nidjem bez vypovédni doby se tato prace jiz
nékolikrat zminila — zejména o povinnostech pronajimatele s takovou vypovédi spojenymi.
Nyni je vSak nacase podrobnéji se zamé&fit na otazku, kdy je tento vypoveédni divod opravdu

naplnén, resp. kdy najemce poruSuje své povinnosti zvlast’ zavaznym zpuasobem.
9

5.3.1. Neplaceni najemného a nakladi za sluzby

Odst. 2 komentovaného ustanoveni nam velkoryse piedklada hned nékolik situaci, kdy
bude zplisob poruseni ndjemcovi povinnosti povazovan za zvlast’ zdvazny. Hned prvni z nich
je nasledujici: ,, nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tri mésici, ...

Byt se to nemusi na prvni pohled zdat, pravé tato formulace budi znaéné rozpory, jelikoz
nabizi hned 2 vyklady:

a) vypovédni divod je naplnén, dluzi-li ndjemce pronajimateli Castku ve vysi
trojnasobku mési¢niho najemného a nékladd na sluzby; 6% 163,164
b) vypovédni diivod je naplnén, nezaplatil-li najemce byt jen ¢ast ndjemného ¢i
nakladii na sluzby, ale k takovému jednani doglo alesponi ve tiech mésicich. '6°

Spor se tedy vede o to, zda rozhodujici je dluzna c¢astka ¢i doba prodleni. Selucka
a Kabelkova jako argument pro prvni vyklad uvadégji, Ze aby S§lo o ,,zv1ast’ zavazné poruseni®,
musi majetkova jma pronajimatele dosahnout urcité vyse. Bajura a Sala¢ naopak pokazuji na
skutecnost, ze novy obcansky zakonik se vraci k dikci pravni Gpravy tcinné do 30. 3. 2006
a proto by méla byt pouzitelnd tehdejsi judikatura a ¢astka tak ustupuje dobé prodleni.

Z judikatury Nejvyssiho soudu lze usuzovat, Ze se kloni spiSe k prvnimu vykladu, kdyz

za zvIast zévazné poruseni povaZzuje i nezaplaceni nedoplatku na najemném, ktery vznikl

zvySenim najemného zrozhodnuti soudu — do prodleni s thradou takového nedoplatku se

(nejen) z tohoto ditvodu pravni uprava obsazend v ustanoveni § 2289 o. z.“ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 17. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4342/2017)
102 SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, HADAMCIK, 2015, op. cit. s. 158—162.
163 SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. Komentat k § 2291. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014,
op. cit., s. 470—471.
., Pro urceni vyse dluhu na najemném je vsak rozhodna vyse tii mésicnich plnéni, a nikoliv skutecnost, zda
najemné bylo plnéno v plné vysi po dobu tii mésicii po sobé jdoucich. Doba prodleni tedy ustupuje vysi dluzné
castky.“ (SVATONOVA, Eva. Vypovédni diivody najmu bytu bez vypovédni doby (dle o. z. a BGB).
Bulletin advokacie, 2014, ¢. 7-8, s. 42-46.)
165 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Komentai k § 2291. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit.,
s. 1300-1301.
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najemce mize dostat pouze jednou, nevyzaduje se (a neni mozné) troji prodleni. Dle Nejvyssiho
soudu pak poruseni povinnosti zaplatit takovy nedoplatek fadné a v¢as (v navaznosti na pravni
moc predmétného rozhodnuti, kterym bylo ndjemné zpétné¢ zvysSeno) mize zalozit poruSeni
povinnosti jak ,,prosté, hrubé, tak zvlast zavazné. ' Jelikoz Nejvyssi soud nijak neoperuje
s délkou dobou prodleni, 1ze mit zato, ze rozdil v intenzité¢ poruseni bude dan vysi nedoplatku.
V jednom piipad¢ jiz Nejvyssi soud dokonce vyslovné zminil, ze neplaceni ndjemného
se stanem divodem pro okamzitou vypoveéd, pievysuje-li dluh pravé trojnasobek ndjemného
a nakladi za sluzby.'®
Pro druhy vyklad vSak mluvi skutecnost, na kterou upozoriuji Salac a Bajura, tj. ze
zakonodarce opustil formulaci ,,nezaplatil najemné a uhradu za plnéni poskytovana s uzZivanim
bytu ve vysi odpovidajici trojndsobku mésicniho najemného a uhrady za plnéni poskytovanda
s uzivanim bytu“ (ob¢. zak. 1964 v poslednim t¢inném znéni). Tato formulace Zadny prostor
pro tvahu nenechavala, ptesto se zakonodarce rozhodl zvolit formulaci souc¢asnou. Nelze tak
ani vyloucit, ze by za zvlast’ zadvazné poruseni mohla byt povazovana i situace, kdy ndjemce
nezaplati pouze ¢ast ndjemného a stane-li se tak ve tfech mésicich. OvSem za ptedpokladu, ze
takova ¢ast bude podstatna (nikoliv zanedbatelnd), a to s ohledem na smysl komentovaného
ustanoveni (tj. Ze intenzita poruseni najemcovych povinnosti musi dosahnout takové intenzity,

7e nelze po pronajimatelovi spravedlivé pozadovat, aby v ndgjemnim vztahu dale setrvaval). !6®

166 Ndjemci vznikne povinnost platit vy$si ndjemné az po pravomocném rozhodnuti soudu o zvyseni ndjemného.

Zadkon soudu vyslovné ... umoznuje, aby novou vysi najemného urcil uz od podani zaloby. Ucini-li tak (zvysi
najemné ,,zpétné “ — s ucinky od podani zaloby), vznikne ndjemci, poté, co toto rozhodnuti nabude pravni
moci, povinnost doplatit i rozdil na ndjemném, ktery vznikl jeho zvySenim. Splatnost takto vzniklého
nedoplatku o. z. nestanovi ..., ¢as plnéni se proto bude 7idit vSeobecnymi ustanovenimi o zdvazcich...
Nedoplatek, ktery vznikne zvysenim ndjemného s ucinnosti od podani Zaloby, je ndgjemnym (jeho soucdsti),
a proto jedna ze zdkladnich povinnosti ndjemce — platit ndjemné ... — tak zahrnuje (logicky) itakovyto
nedoplatek. Nezaplati-li ho najemce radné a vcas, porusi tim své povinnosti vyplyvajici z najmu a v pripade,
ze se bude jednat o poruseni hrubé ¢i zvlast zavazné, ma pronajimatel pravo ndjem vypovédet ... (Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 13. 12. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4848/2016)

167 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017

168 Nezaplaceni ndjemného za dobu alespoii ti'i mésicii znamena to, Ze neni zcela nebo z&dsti (tzn. v nizsi nez
dohodnuté castce) zaplaceno najemné za ti'i mésice (napr. brezen, duben, kveten). Mésice, za které nebylo
najemné zaplaceno, nemusi jit po sobé (miize jit napr. o brezen, duben a srpen) ... Nejde tedy o situaci, kdy
najemce nezaplati ndjemné za jeden mésic a jeho prodleni dosahne doby tii mésicu.” (BAJURA, Jan,
SALAC, Josef. Komentai k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1300.)
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Ve vztahu k tomuto vypovédnimu divodu upozoriiuje Kiecek na otazku, zda bude tento
vypoveédni ditvod naplnén 1 v ptipad¢€, kdy najemce sice nezaplatil ndjemné za tfi mésice, ale

zarovet jiz dfive pronajimateli uhradil ujednanou jistotu ve vysi trojnasobku najemného. '¢°

5.3.2. Poskozovani domu ¢i bytu zdvaznym ¢i nenapravitelnym zptisobem

Ma-li byt posSkozenim domu ¢i bytu divodem k vypovédi z najmu bez vypovédni doby,
jeho intenzita musi opét dosahnout pozadované urovné — tj. takové, Ze nelze po pronajimatelovi
spravedlivé pozadovat, aby v ndjemnim vztahu dale setrvaval. Neékteti autofi se nezdrahaji ani
pouzit piimo spojeni ,, do nebe volajici “.'7°

Hulmédk a Bezouska poukazuji na rozdilny charakter adjektiv , zdvazny*“

a ,,nenapravitelny “, kdy prvni je hodnocenim intenzity, zatimco druhé hodnocenim povahy.

Jaké poskozeni bude zavazné, si lze celkem snadno ptedstavit. Jak jiz bylo vySe na
nékolika mistech nastinéno, i tento problém ma matematické feseni: budeme-li predpokladat,
ze odpovéd’ na otdzku, zda pti neplaceni najemného a nakladl na sluzby je vypovédni diivod
naplnén pfi nezaplaceni trojnasobku ujednaného mésicniho ndjemného a nakladi na sluzby, lze
stejnou ¢astku vztdhnout i na vysi skody zptisobené najemcem na bytu ¢i domu, jak uvadéji

Kabelkova a Selucka.!”!

169 Piredevsim bych rdad poukdzal na vztah mezi ustanovenimi § 2296 (Jistota) a § 2291 odst. 2 (Zvlast zdvazné

porusSent povinnosti najemce). Pokud je v ustanoveni § 2291 o. z. prikladmo uvedeno, ze zvlast zavazného
porusSent povinnosti se najemce dopusti ,, ...nezaplati-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespor tri
meésicu. * je jisté na misté otdzka, zda skutecné doslo k zavaznému zasahu do prav pronajimatele, pokud
najemce, ktery v urceném terminu sice opravdu nezaplatil, ale soucasné vsak pred tim slozil, podle ustanoveni
$ 2296, k rukam a k dispozici pronajimatele jistotu ve vysi Sesti (t7i, Ctyr...) mésicnich najmui, tedy castku,
kterou ma pronajimatel od najemce k dispozici pravé pro jistotu, Ze, podle vyslovného ustanoveni § 2254

odst. 1 ndjemné bude zaplaceno.“ (KRECEK, Stanislav. N&kolik poznamek k ustanovenim zvlastni ¢asti
nového obcanského zékoniku, tykajicich se ndjmu bytu. Bulletin advokacie, 2014, €. 5, s. 19-21.)

,, Poskozeni musi naplnit generalni klauzuli pro vznik prava na vypoved dle § 2291 odst. 2, tj. musi byt ,,do
nebe volajici*, musi mit zdsadni dopad do majetkové sféry pronajimatele.” (KABELKOVA, Eva,
SELUCKA, Markéta. Komentat k § 2291. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 469.)
,,PosSkozeni musi naplnit generdlni klauzuli pro vznik prava na vypovéd dle § 2291 odst. 2, tj. musi byt ,,do
nebe volajici, musi mit zasadni dopad do majetkové sféry pronajimatele. Pojem ,,zdavaznym * zpiisobem
bychom meéli vykladat jako poskozeni, které nesouvisi s beznym opotiebenim ¢i s radnym uzivanim. Pri urceni
vySe Skody na véci se bude vychazet z ceny obvyklé v dobé poskozeni a zohledni se, co musi pronajimatel

k obnoveni nebo nahrazeni funkce véci ucelné vynalozit (srov. § 2969 odst. 1). Vyse Skody a naplnéni
vypovédniho ditvodu dle § 2291 by mohlo byt pomérovano k castce odpovidajici trojnasobku ndjemného

a zdloh na sluzby. “ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2291. In: HULMAK a kol.,

(§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 471.)
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Bajura a Salac oproti tomu nabizi jiné feSenti, a to sice Ze za zavazné poskozeni je mozné
povazovat takové poskozeni, které¢ predstavuje Skodu ve vysi dosahujici hranice trestni
odpovédnosti,'7? tj. dnes jiz 10 000 K&.!7?

Jaké poskozeni bude nenapravitelné je otazkou komplikovanéjsi. Neni ojedinély nazor,
ze Skoda na hmotné véci lze vzdy napravit, at’ uz uvedenim této véci v predesly stav i
opatfenim nové véci stejné povahy. Zapomind se vSak na skuteCnost, Ze véci mohou mit
1 hodnotu jinou nez Cisté monetarni. Nékteré véci jsou jedinecné pro svou historickou hodnotu,
ktera je odliSuje od véci stejného ¢i obdobného druhu (Hulmak a Bezouska uvadéji jako priklad
znigeni secesnich kamen v byt¢).!”* Jiné véci totiz zas mit pro své vlastniky i ,,hodnotu zvlastni
obliby*“. Zniceni ¢i poskozeni takovych véci pak bude moci byt povazovano za nenapravitelné.
S ohledem na vySe uvedené tak lze pfisvédcit ndzoru, Ze feSeni pravnich sporti by nemélo byt
regulovano na prosté vypocetni operace a na pravidlo v podobé¢ trojnadsobku najemného tak lze
pohlizet pouze jako na podpiirné. Rozhodujicim i nadale zlstava, zda byla naplnéna ,,generalni
klauzule* vypovédniho diivodu zakladajiciho prdvo najem vypovédéet bez vypoveédni doby: 1ze
poruseni povazovat za tak zdvazné, Ze nelze po pronajimatelovi spravedlivé pozadovat, aby

v ndjemnim vztahu dale setrvaval?

5.3.3. Jiné zavazné Skody Ci obtize

Tteti demonstrativné uvedeny ptiklad, tj. ,, zpusobuje-li (ndjemce) jinak zavazné skody
nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli, “ mizeme rozd¢lit na dvé skutkové
podstaty. Tam, kde predmétné ustanoveni mluvi o jiné zdvazné skodé, sméfuje na ochranu
movitého majetku dalSich obyvatell domu a movitého majetku pronajimatele mimo dim
a pfedmétny byt. Naopak tam, kde ustanoveni mluvi o obtizich, mifi na ochranu jinych nez

majetkovych zajma.

172 Za zdvazné poskozeni je mozné - dle ndzoru autorii - povazovat poskozeni, resp. skodu ve vysi dosahujict

hranice trestni odpovédnosti, tj. nad 5 000 K¢. Prikladem mohou byt poskozeni vznikla pri oslavach (rozbita
zdchodova misa, oheit vznikly z nedopalki cigarety, vytopeni bytu apod.).“ (BAJURA, Jan, SALAC, Josef.
Komentai k § 2288. In: SVESTKA, DVORAK, FIALA a kol., 2014, op. cit., s. 1301.)

., Pro uicely tohoto zdkona se rozumi skodou nikoli nepatrnou skoda dosahujici castky nejméné 10 000 K¢,

... “(Zéakon €. 40/2009 Sb., Trestni zakonik, § 138)

,, Znici-li najemce jedinecné zarizeni bytu (napr. secesni kamna), jde o nenapravitelné poskozeni ve smyslu
§2291 odst. 2 Ob¢Z. “ (HULMAK, Milan, BEZOUSKA, Petr. Vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby.
Pravni rozhledy, 2017, €. 20, s. 704-709)
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O posuzovani intenzity majetkové Skody plati, co bylo fe¢eno v ptedchozich bodech,
tj. ze jistou pomuckou ndm miize byt trojnasobek najemného (a nakladl na sluzby), a zaroven
7e musi byt v potaz brana jiz zminén4 ,,generalni klauzule®.!”

Jaka je vSak situace, mluvime-li o zdvaznych obtizich zptisobovanych pronajimateli ¢i
dalSim obyvatelim domu? Jako ptiklad byva Casto uvadén zépach a hluk — o coz ostatné slo
1 v nasledujicim sporu feSeném Nejvyssim soudem.

Pronajimatel dal najemci vypovéd’ dle ustanoveni § 2291 obc¢. zak. s odiivodnénim, ze
najemce (toho Casu omezen na svépravnosti) obtézuje ostatni obyvatele domu naruSovanim
noc¢niho klidu a silnym koc¢i¢im zédpachem. Dal§im divodem vypovédi byla i skute¢nost, ze
najemce nezpiistupnil pronajimateli byt a neumoznil mu tak provést opravu. Najemce na svou
obranu uvedl, ze Zadné zjeho provinéni nedosdhlo zadané potfebné intenzity, a dale ze
pronajimatel nesplnil podminku ptedchozi vyzvy. Nejvyssi soud pak v této véci konstatoval, ze
1 poruseni povinnosti, kterd by samo o sob& vypovédnim diivodem nebyla, mohou v souhrnu
zalozit diivod po vypovéd bez vypovédni doby. !’

Ve vySe uvedeném rozhodnuti mizeme nalézt i odpovéd’ na otazku, kdy se poruseni
ijinych povinnosti (nad rdmec demonstrativniho vyctu § 2291 odst. 3) naplni divod pro
okamzitou vypoveéd: muze se tak stdit opakovanym poruSovanim téze povinnosti, ale

1 porusenim n€kolika riznych povinnosti.

175 Voditko trojndsobku cdstky za ndjemné a sluzby viak lze pouzit podpiirné, nebot opét plati, Ze pronajimateli

musi prokazat naplnéni genmerdlni klauzule pro vzmik prdava na vypoved ndajmu bez vypovédni doby,
tj. majetkova ujma pro néj znamend zavaznou Skodu, resp. Ze pro néj znamend zvlast zdavaziné porusSeni
ndjemcovych povinnosti. (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentat k § 2291. In: HULMAK
akol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 469.)
., Vysoky stupern intenzity poruSeni povinnosti ndjemce znamenajici zvldst zdavazné poruSeni povinnosti
najemce miize byt naplnén nejen v pripadé chovani ndjemce, které uz pri jediném poruseni povinnosti Ize
posoudit jako zvlast zavazné (velké poskozeni domu apod.), ale i v pripadé chovani, které - bylo-li by jen
ojedinélé - by tuto intenzitu nenapliovalo (nezaplaceni jednoho ndjemného, ojedinélé poruseni nocniho
klidu), avsak za zvlast zavazné poruSeni povinnosti ndjemce ho lze povazZovat proto, zZe jde o chovani
opakované, dlouhodobé (soustavné ruSeni nocniho klidu, opakované zmepristupnéni bytu, dlouhodobé
neplaceni najemného, takze dluh prevysuje trojndsobek ndjemného a nakladii na sluzby), pripadné jde
o nékolik zdvadnych jednani, které ve svém souhrnu jiz dosahuji intenzity zvlast zdavazného poruseni
povinnosti ndjemce (ndajemce soucasné neplati opakované najemné, rusi nocni klid i jinak porusuje dobré
mravy v domé). “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017)
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5.3.4. Neopravnéné uzivani bytu

Vycet situaci, které budou moci byt povazovany za zvlast zavazné poruseni, je zavrSen
formulaci ,, uziva-li (ndjemce) neopravnene byt jinym zpiisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo
ujednano. “

Byt je meritem najmu bytu uspokojovani bytové potieby, zdkon najemci vyslovné
umoznuje v byté€ i pracovat nebo podnikat (§ 2255 odst. 2 ob¢. zék.) a dokonce i chovat zvite
(§ 2258 ob¢. zéak.). Ustanoveni najemni smlouvy, které by tyto moznosti vylucovalo, by bylo
s ohledem na relativni kogentnost Upravy nadjmu bytu zakotvenou v ustanoveni § 2235 odst. 1
zdanlivé. Obé¢ tato dovoleni vSak maji i své meze. Podnikat ¢i pracovat v byté miize najemce
jen potud, pokud to pro byt ¢i diim nezpiisobi zvySené zatiZzeni. Stejné tak chovat zvife mize
najemce jen za predpokladu, ze tim nezplsobi pronajimateli ¢i ostatnim obyvatelim obtize
nepiimétené poméram v dome. Prekrocil-li by najemce tyto meze a — opét — byla-li by naplnéna
generalni klauzule okamzité vypovédi, mohl by pronajimatel najem vypoveédét bez vypoveédni
doby.!”’

Rovnéz tak lze predpokladat, ze by byl vypovédni divod dle ustanoveni § 2291 ob¢.
zak. naplnén i za situace, kdy by najemce byt uzival pouze pro tyto ucely — tedy ze by v byt¢,
pracoval, podnikal, ¢i choval zvife, avSak nebydlel v ném. Dale pak samoziejmé v uvahu
pfipadd i situace, kdy najemce v byté¢ nebydli, nepracuje, nepodnikd ani nechova zvife, ale
provozuje zde jinou cinnost zcela neslucitelnou s ic¢elem ndjemni smlouvy. Ve vSech
uvedenych pfipadech vSak stale plati, ze pronajimatel bude muset prokazovat, Ze ndjemce
takovym chovanim porusSuje své povinnosti tak zdvazné, Ze po pronajimatelovi nelze

spravedlivé pozadovat, aby v ndjemnim vztahu dale setrvaval.

5.3.5. DalSi davody vypovédi bez vypovédni doby

Jelikoz vycet ustanoveni § 2291 odst. 2 je pouze demonstrativni, k naplnéni

komentovaného vypovédniho ditvodu mize dojit i poruSenim jinych nez uvedenych povinnosti.

177 Pouziva-li byt viak vedle podnikani i k bydleni, nelze vypovédni diivod aplikovat, nebot podle § 2255 NOZ

ma ndjemce pravo v byté i pracovat nebo podnikat, pokud to nezpiisobi zvysené zatizeni pro byt nebo diim.
Vypovedni ditvod by tak bylo mozné uzit pouze tehdy, pokud by rozsah nebo povaha vydélecné cinnosti
presahovaly tento mantinel, tj. zpiisobovaly by zvySené zatiZzeni pro byt nebo dim. Okamzité vypovédi je vSak
mozné vyuzit pouze tehdy, pokud by takové zvysené zatizeni bylo mozné povazovat za zvlast zavazné (napr-
dlouhodoby hluk v domé po vétsi ¢ast dne apod.); ... (BAJURA, 2014, op. cit. s. 50.)
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Obecné lze tici, ze zde bude platit to, co platilo pro hrubé poruseni povinnosti — vypoveédni
divod muze byt zkratka naplnén vzdy, kdy porusovani povinnosti dosdhne pozadované
intenzity (v tomto piipad¢ predstavované generalni klauzuli okamzité vypovédi), k cemuz mize
dojit jednorazovym porusenim konkrétni povinnosti, opakovanym mén¢ zdvaznym porusenim
téze povinnosti, ale i mén¢ zavaznym porusenim nékolika riznych povinnosti.

S ohledem na judikaturu Nejvyssiho soud nutno podotknout, Ze rovnéz bude muset jit
o poruseni, které bude napravitelné — jak je totiz dle Nejvyssiho soudu na misté uziti vypovedi

dle ustanoveni § 2288 odst. 1 ob¢. zak.!'”®

178 Je-li z povahy poruSené povinnosti (protipravniho stavu) vylouceno, aby ndjemce své zdavadné jedndani

(protipravni stav) napravil (odstranil), neni ani ditvod mu poskytnout primerenou dobu na , napravu*.
V takovém pripade neni na misté vypoved z najmu podle § 2291 o. z. bez vypovédni doby, ale vypoved podle
§ 2288 odst. 1 pism. a) o. z. s trimésicni vypovedni dobou. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017,
sp. zn. 26 Cdo 4249/2016)
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5.4. Trvani vypovédniho diivodu

Opét je namisté pripomenout otazku trvani vypovédniho divodu k okamziku doruceni
vypoveédi najemci — tato otazka jiz byla jednou zodpovézena v kapitole o vypoveédnich
divodech najemcovych, a co platilo pro ndjemce, bude platit i pro pronajimatele.

Jak jiz tedy bylo feceno, nutnost trvani vypovédniho diivodu se odviji od skutecnosti,
zda ma vypovéd sankéni povahu ¢i nikoliv. Jedna-li se o vypovéd postihujici poruseni
povinnosti vyplyvajici z najmu, nemusi vypoveédni diivod trvat i v okamziku doruceni vypoveédi
najemci a rozhodujici bude pouze otdzka, zda skutecné dosSlo k jeho naplnéni. Pominuti
vypovédniho diivodu vSak mtize mit vliv na posouzeni rozporu ¢i souladu s dobrymi mravy.

O sankéni povaze mlzeme mluvit napf. u vypovédnich divodli spocivajicich
v porusovani povinnosti najemce plynoucich mu znajmu ¢i v jiném zavadném chovani

najemce, pricemz tyto postihuje ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) a b) a dale ustanoveni § 2291

179 180

ob¢. zak. — napt. neplaceni ndjemného" ” Ci nesplnéni notifikacni povinnosti.
Naopak neni-li vypovéd’ disledkem poruseni povinnosti ndjemce, musi vypoveédni
davod trvat az do okamziku doruceni vypovédi. Jako ptiklad zde Ize uvést bytovou potiebu

pronajimatelova ptibuzného.'®!

Je-li vtakovém ptipadé vypovidan spole¢ny ndjem bytu
manzely, musi tento vypovédni diivod trvat az do okamZiku doruceni druhému z manzeld. '8

V ptipadé, Ze dojde ke zmén¢ pronajimatele, resp. vlastnika bytu, neni tato skutecnost
opét rozhodnd. Novy vlastnik zménou vlastnictvi vstupuje do prav a povinnosti ptivodniho

vlastnika jakozto pronajimatele, a byl-li pivodni pronajimatel opravnén najem z urcitého

179 Jiz za predchozi prdavai upravy (zakon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni ui¢inném do 31. 12. 2013,

dadle téz jen ,,0b¢. zdk. ”) dospela soudni praxe k zaveéru, ze vypovédni ditvod upraveny v § 711 odst. 2 pism.
b) ob¢. zdk., byl zjevné sankcni povahy a jeho cilem bylo postihnout hrubé poruseni povinnosti najemcem
bytu ... “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 7. 2021, sp. zn. 26 Cdo 266/2021)

,»Naplnéni vypovedniho duvodu podle § 711 odst. 2 pism. b) ObCZ, spocivajiciho v poruseni oznamovaci
povinnosti ndjemce, stanovené v § 689 odst. 2 a 3 Obc¢Z, nelze podmiriovat tim, Ze takovéto jedndani ndjemce
trva i ke dni dani (doruceni) vypovédi pronajimatele. Okolnost, Ze najemce ndsledné svoji povinnost splnil,
miize byt vyznamna toliko pro posouzeni platnosti vypovédi z hlediska dobrych mravi.” (Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009)

., Spociva-li naopak vypovédni ditvod v existenci urcitého stavu, ktery sam o sobé nepredstavuje poruseni
povinnosti ndjemce, musi trvat i v dobé dani (doruceni) vypovédi (napr. divod spocivajici v tom, Ze
pronajimatel potiebuje byt pro svého pribuzného). “ (BAJURA, 2014, op. cit. s. 50.)

., Nedilnost spolecného najmu bytu manzely se projevuje tim, ze vypoved musi byt dana obéma manzeliim

a obéma musi byt také dorucena. Existenci vypovédniho ditvodu obsazeného ve vypovédi je tieba posuzovat
k okamZiku doruceni vypovédi druhému z manzeli. “* (Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. 5. 2009, sp. zn.
26 Cdo 2228/2008)
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dtivodu vypovédét, je ze stejného ditvodu opravnén najem vypovédét i novy pronajimatel. '%3

Bude-li danym vypovédnim diivodem neplaceni ndjemného, nemé na jeho existenci vliv ani
skutecnost, ze pohledavka plvodniho pronajimatele na zaplaceni ndjemného na nového

pronajimatele neptesla. '8

183 Novy pronajimatel vstupuje do prdavniho postaveni piivodniho pronajimatele a piechdzeji na néj prdava

a povinnosti vyplyvajici z najemniho vztahu k bytu k okamziku nabyti viastnictvi k bytu. Jestlize byl tedy
puvodni pronajimatel opravnén dat ndjemci vypovéd' z urcitého ditvodu, miize tento vznikly vypovédni ditvod
vyuzit i novy pronajimatel. “ (BAJURA, 2014, op. cit. s. 50.)

,, Okolnost, ze na Zalobce nepresly diive vzniklé pohledavky pivodniho pronajimatele z najemného, nema na
existenci tohoto vypovédniho ditvodu viiv. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 7. 1997, sp. zn. 2 Cdon
863/97)
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6. Smrt najemce

Jak uvadi divodova zprava, jelikoZ je pravo najmu pravem majetkovym, neni diivod,
aby v pfipad¢ smrti ndjemce nepiechazelo na ndjemcova manzela, jiného ¢lena domacnosti ¢i
najemcova dédice.'®® N4jem bytu tak patii k tém pravnim vztahtim, ktery bez dalsiho nezanika
smrti ani jedné ze stran.

Uprava obdanského zikoniku 1964 umoziiovala piechod najmu pouze na ¢&leny
najemcovi domécnosti, nova uprava vSak nove zavadi i moznost pfechodu najmu na dédice. Ma
se tak ptfedejit zejména situaci, kdy je pronajimateli znemoznéno s bytem nakladat bez jakékoliv
kompenzace. Nepiejde-li totiz najem na ¢lena domacnosti a neni-li byt po najemcovi smrti stale
vyklizeny, neni ani pravné volny a pronajimatel tak nemtize realizovat své vlastnické pravo
a potazmo inkasovat najemné. Piejde-li vSak najem na dédice, mize se pronajimatel po tomto
dédici domahat zaplaceni ndjemného od doby smrti najemce az do doby skonéeni ndjmu. Dédic
i pronajimatel pak maji moznost ukoncit najem vypovédi bez uvedeni divodu dle ustanoveni
§ 2283 obc. zak. Neobjevi-li se dédic do Sesti mésict od smrti ndjemce, miiZze pronajimatel
ukoncit najem vyklizenim bytu dle ustanoveni § 2284 ob¢. zak. Zarovein se pronajimatel muze
po dédici (ktery se nakonec vzdy objevi, viz vyklad nize) zpétné¢ domahat zaplaceni najemného
za dobu od smrti najemce do vyklizeni predmétného bytu.

Na jednu stranu tak soucasnd uprava i nadale chrani bytovou potfebu osob, ktefi
pfedmétny byt do smrti ndjemce obyvali z titulu pfislusnosti k jeho domécnosti. Na druhou
stranu je vSak i1 vyznamné chranéno vlastnické pravo pronajimatele. Mimo jiz vyse uvedené je
1 stanovena maximalni doba, po kterou musi pronajimatel zlistat v ngjemnim vztahu s osobou,

se kterou do najemniho vztahu nevstoupil ze své viile (§ 2279 ob¢. zak.).

185 Ndjemni pravo je pravo majetkové a tykd se uzivani cizi véci za penize, proto nent ditvod vylucovat jeho

prechod na dédice pro pripad, Ze prdava a povinnosti zndjmu neprejdou na cleny ndjemcovy
domadcnosti. “ (Vlada: Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz)
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6.1. Prechod nijmu

Po najemcové smrti pfipada v ivahu nékolik situaci podle toho, zda existuje ndjemctiv
¢len domdcnosti ¢i dédic, zda jsou zndmi, v jaké dobé jsou znadmi a zda oni ¢i pronajimatel maji
vuli v najmu pokracovat.

Zejména piedposledni otdzka bude pro dal$i pokracovani najemniho vztahu klicova,
jelikoz dle ustanoveni § 2284 ob¢. zak. ndjem zanika, neni-li najemctiv dédic zndm ani do Sesti
mésicli. A nyni jiz podrobnéji ke vSem situacim, které mohou nastat:

a) existuje ngjemciv manzel, se kterym mél ndjemce spolecné ndjemni pravo
k bytu ve smyslu ustanoveni § 745 odst. 1 ob¢. zak. (a zaroven se v tomto byté
nachdzela jejich spolecnd domécnost), pak ndjem nepiechdzi, ale ndjemcem
ziistane pouze tento pozlstaly manzel (§ 766 ob&. zik.)'*® neni-li takového
manzela, ale

b) existuje dal$i najemce, ktery mél se zemielym ndjemcem spoleCny najem ve
smyslu ustanoveni § 2270 ob¢. zdk., pak nédjem neptechazi, ale zlstane
najjemcem tento dal$i ndjemce, jelikoz ndjemni vztah trva sohledem na
ustanoveni § 2209 ob¢. zak.;'®” neni-li takového najemce, ale

c) existuje njjemciv potomek, ktery byl ¢lenem nédjemcovi domacnosti, pak
v ndgjmu pokracuje pouze tento potomek (§ 2280 ob¢. zak.); neni-li takového
potomka, ale

d) existuje manzel, partner, rodi¢, sourozenec, snacha ¢i zet, ktery byl ¢lenem
najemcovi domdcnosti, pak v ndjmu pokracuje pouze tento ¢len domdacnosti
(§ 2279 odst. 1 ob¢. zak.); neni-li takového ¢lena domacnosti, ale

e) existuje jiny Clen ndjemcovi domécnosti, pak nijem piejde na tohoto Clena,
souhlasi-li s tim vSak pronajimatel (§ 2279 odst. 1 ob¢. zak.); neni-li takového

¢lena domacnosti, ale

186 Jsou-li naplnény predpoklady, stava se ndjemcem poziistaly manzel. Nedochdzi k dédéni najmu, neuplatni

se uprava prechodu ndjmu. Najem poziistalého manzela prestava byt omezen najmem manzela zemrelého.
(HULMAK, Milan. Komentéi k § 766. In: HRUSAKOVA, KRALICKOVA, WESTPHALOVA a kol., 2020,
op. cit., s. 452.)
,, Zanik zavazku v disledku smrti jedné ze stran je upraven v § 2009 ObcZ. Co se tyce prava uzivat byt, jsou
spolecni najemci vériteli. Smrti véFitele pravo zanikne, bylo-li plnéni omezeno jen na jeho osobu. V daném
pripadé tak pravo zanikd pouze ve vztahu k zemrelému ndjemci. Naopak, jelikoz pravo nebylo omezeno pouze
na jeho osobu, ve vztahu k druhému ndjemci pravo ndjmu trva. Jde tudiz pouze o relativni zdnik vici
zemrelému. K absolutnimu zdniku nedochdzi.“ (HADAMCIK, Lukas. N&které otazky souvisejici s tmrtim
spole¢ného najemce bytu. Pravni rozhledy, 2015, ¢. 22, s. 785-789.)
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f) existuje dédic, pak najem prechazi na tohoto dédice.

Jako posledni by v uvahu mohla pfipadat jesté situace, kdy neexistuje najemctv ¢len
domaécnosti ani dédic. Takova situace vSak nastat nemuze, jelikoZ nesmime zapominat, Ze i ten
nejopusténéjsi ndjemce bez Cleni domacnosti a piibuznych dédice mit bude, a tim dédicem
bude stat. K otdzce, zda i na stat piechazi najem, viz nize.

Okamzikem ptechodu ndjmu, tedy okamzikem, kdy do téchto prav a povinnosti
vstupuji, je okamzik smrti ndjemce. Piejde-li najem na ¢lena domécnosti ¢i na dédice,
nedochazi ke vzniku nové najemni smlouvy. Clen domacnosti ¢i dédic vstupuji do prav

a povinnosti zesnulého najemce, tak, jak byly ujednany v ptivodni ndjemni smlouve.

6.1.1. Ptechod najmu na ¢lena domécnosti

Aby viibec mohlo dojit k prechodu ndjmu na ¢lena domécnosti, musi byt dle ustanoveni
§ 2279 odst. 1 ob¢. zak. splnény dvé podminky: (a) ¢len domacnosti, na kterého ma najem
pfejit, musi s ndjemcem v pfedmétném byté zit ke dni ndjemcovy smrti; a zadroven (b) nesmi
mit vlastni byt. K otazce vlastniho bytu lze odkazat na pojednani o vypoveédi pronajimatele dle
ustanoveni § 2288 odst. 2 ob¢. zak. Otdzka ,,ziti s najemcem* pak zce souvisi se samotnym
pojmem doméacnosti. Dle Nejvyssiho soudu se o domacnost jednd, maji-li osoby tuto domacnost

tvorici imysl tvofit trvalé Zivotni spole¢enstvi. Naopak se nejedna o souziti ptileZitostné. %8

Existuje-li vice ¢lend domacnosti a vSichni spliuji podminky pro pfechod najmu,
ptfejdou prava a povinnosti z ndjmu na vSechny spolecné a nerozdilné. Stane se tak v souladu
s ustanovenim § 2280 ob¢. zak., jedna-li se o potomky, nebo v souladu s ustanovenim § 2279
odst. 3 ob¢. zak., jedna-li se o jiné cleny domacnosti. Tyto osoby se pak stanou spole¢nymi

ndjemci ve smyslu ustanoveni § 2270 ob¢. zak.'®

188 Domdcnost zemielého ndjemce je ve smyslu ustanoveni § 2279 odst. 1 o. z. tFeba chdpat jako pospolitost

dan jak na strané najemce bytu, tak i na strané osoby, na niz ma ndjem bytu prejit; stejné jako v pomérech
pravni upravy ucinné do 31. 12. 2013 nestaci, aby takova osoba ndjemci poskytovala prechodnou nebo
prilezitostnou pomoc v domdcnosti.” (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo
3345/2019)

., MiiZe nastat situace, kdy ¢lenem ndajemcovy domdcnosti neni pouze jedna osoba, ale vice osob, a téchto vice
osob bude splniovat podminky pro prechod najmu. ... Vznika tak spolecny najem ve smyslu § 2270 a 2271.
(KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentat k § 2279. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014,
op. cit., s. 436.)
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Byt bylo vyse uvedeno, ze pfechodem najmu vstupuje ¢len domdacnosti ¢i dédic do prav
a povinnosti zesnulého najemce, v ptipadé clena domacnosti miize dojit k jedné zadsadni zméné
v obsahu tohoto zavazku. Jednalo-li se o pivodné (a) o nijem na dobu neurcitou; nebo (b)
o najem na dobu urcitou, kdy tato doba by neskoncila dfive nez uplynutim dvou let ode dne
prechodu najmu; jedna se nové o najem na dobu urcitou, kdy tato doba kon¢i uplynutim dvou
let ode dne prechodu najmu. Neboli mnohem jednoduseji literou zdkona: najem, ktery piesel
na ¢lena domacnosti, skon¢i nejpozdéji uplynutim dvou let ode dne, kdy najem piesel, tj. od
smrti ndjemce (§ 2279 odst. 2 ob¢. zak.). Z této zékladni premisy pak existuji dvé vyjimky
slouzici k ochrané tzv. zranitelnych osob. Jedna-li se o osobu, kterd je ke dni pfechodu starsi
sedmdesati let, nedochdzi k Zadné zméné oproti plvodnimu ndjemnimu vztahu. V ptipadé
osoby, kterd je ke dni pfechodu mladsi osmnécti let, skon¢i ndjem dovrSenim dvacatého roku

Zivota této osoby.

6.1.2. Ukonceni najmu ze strany najemcova ¢lena domacnosti

Jak je vySe popsano, bytova potieba ¢leni doméacnosti je sice i po smrti najemce
chranéna. Clenové domacnosti zesnulého najemce viak nemtizou byt nuceni v najmu setrvévat,
jelikoz do tohoto najemniho vztahu nevstoupili ze své ville. Proto miize ¢len domécnosti do
jednoho mésice ode dne smrti pivodniho niajemce oznamit pronajimateli, Ze jiZ nadale
nehodla v najmu pokracovat. Takové ozndmeni vyZaduje pisemnou formu a — samoziejmé —

musi pronajimateli dojit. Dnem dojiti pak ndjem zanika.

6.1.3. Ptechod najmu na dédice

Dédicim na rozdil od ¢lentt ndjemcovi domécnosti nesvéd¢i pravo ukoncit najem
pouhym oznameni najemci, maji vSak pravo ndjem vypoveédét bez uvedeni divodu dle
ustanoveni § 2283 obc. zdk. Nutno podotknout, ze je-li dé€dic zaroven clenem najemcovi
domécnosti, na néhoz najem piesel, uziji se pro n& ustanoveni o pfechodu ndjmu na clena
najemcovi domacnosti.

Byt okolnosti vzniku préava ndjem vypovédét budou pro pronajimatele a ndjemcova
dédice rozdilné, pro oba plati, Ze ndjem mohou vypoveédét s dvoumésicni vypoveédni dobou

a bez uvedeni duvodu.
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6.2. Vypovéd’ ze strany pronajimatele

Dle ustanoveni § 2283 odst. 1 ob¢. zak., aby pronajimatel mohl ndjem vypovédeét, musi
byt naplnény tfi predpoklady. Prvnim z nich je pronajimatelovo znalost ndjemcova umrti,
druhym pronajimatelova znalost skutecnosti, ze najem nepreSel na ¢lena domacnosti, a tfetim
pronajimatelova znalost o tom, kdo je dédicem ¢i spravcem poziistalosti. Dojde-li k naplnéni
vSech tii predpokladli, mé pronajimatel tfi mésice na to, aby najem vypovedél. Tato tif mesicni
lhita pocind bézet okamzikem naplnéni posledniho ze tfi uvedenych ptedpokladi (resp.

z logiky véci naplnénim posledniho ze dvou posledné uvedenych).

Samoziejmée vyvstava otazka, jak se pronajimatel o predmétnych skutecnostech dozvi.

O smrti ndjemce jej s nejvetsi pravdépodobnosti informuji pozistali ¢i ostatni obyvatelé domu.
Zda existuje ¢len ¢i ¢lenové ndjemcovi domacnosti by mélo byt s ohledem na ustanoveni § 2272
ob¢. zak. pronajimatelovi znamo. Zda a na koho najem presel mize vyplynout ze situace, byt
pronajimateli oznameno ¢i se stat predmétem soudniho sporu. Otdzka piechodu vSak nesmi byt
sporna.'®® Je-li zde dédic ¢&i spravee poziistalosti miize pronajimatel zjistit od notafe, ktery vede
fizeni o ndjemcové poziistalosti.'"!

Kuréeni nijemcova dédice pravdépodobné neni tieba koneéné rozhodnuti
o pozustalosti, ale postac¢i informace o osobach, o nichz lze mit divodné za to, Ze jsou
zlistavitelovymi dédici, ve smyslu ustanoveni § 110 zakona o zvlastnich fizenich soudnich. %2
Kabelkova a Selucka zastavaji nazor, Ze tomuto vykladu sv€d¢i 1 skutecnost, Ze pronajimatel
miize ndjem vypovédét i spravci pozistalosti.'”> Tomuto vykladu sv&dei i skutecnost, Ze

pravdépodobnost skon€eni fizeni o pozistalosti do Sesti mésict je nizka.

190 Dalsi podminka pro vznik prava na vypovéd musi byt rovnéz zndma a nespornd, tj. nemiize byt sporu o tom,

zda najem bytu (domuy) presel na ¢leny najemcovy domdcnosti, ¢i nikoli. Je-li tato skutecnost spornd, pravo
na vypoved pronajimateli nesvédci, resp. je podminéno naplnenim hmotnépravniho predpokladu, ktery miize
byt pravné jisty az napr. rozhodnutim soudu ve véci samé — urceni, zda doslo k prechodu najmu bytu dle
§2279, & nikoli.“ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentat k § 2283. In: HULMAK a kol.,

(§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 445.)

O jakého konkrétniho notaie se jedna mize pronajimatel zjistit, zna-li nijjemcovo datum narozeni a alespoi
soudni obvod, ve kterém se mél ndjemce evidovano misto trvalého pobytu (viz § 98 ZRS) — z rozvrhu Fizeni
o poziistalosti (zvefejiiovaného na internetovych strankach Notaiské komory Ceské republiky) pak zjisti,
ktery notar by mél toto pozistalosti fizeni vést.

., U¢astniky jsou ti, o nichz lze mit ditvodné za to, Ze jsou ziistavitelovymi dédici; ma-li dédictvi pripadnout
statu proto, zZe nedédi zadny dédic ani podle dédické smlouvy nebo zaveti, ani podle zakonné dédické
posloupnosti, a hledi-li se na stat, jako by byl zakonny dédic, je ucastnikem pouze stat.” (Zakon ¢. 292/2013
Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, § 110)

., Nicméné notar pravdépodobné miize sdélit pronajimateli skutecnost, které osoby ve smyslu § 110 odst. 1
véty prvni ZRS jsou ticastniky Fizent, a proto jsou povazovdny za dédice. Lze pravdépodobné dovozovat, Ze
tato skutecnost je dostatecnym naplnénim podminky ,, kdo je najemcovym dédicem*, a to i vzhledem k tomu,
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Je vsak nutno podotknout, ze zdkon nemluvi o spravci poztstalosti, ale o osobé&, ktera
pozustalost spravuje. Spravovat pozlstalost totiz mlze nejen spravce pozustalosti (at’ jiz
povolany zlstavitelem dle ustanoveni § 1556 ob¢. zadkoniku ¢i jmenovany dle ustanoveni § 157
zakona o zvlaStnich fizenich soudnich), ale i vykonavatel ¢i dédic. Je-li dédicii vice, spravuji
pozustalost spolecné. Mohou se rovnéz dohodnout, ze pozistalost bude spravovat pouze jeden
znich ¢i pouze néktefi z nich. Nabizi se tak otdzka, vi¢i komu ma pronajimatel najem
vypoveédét, jsou-li ucastniky fizeni dédic ispravce pozistalosti ¢i vykonavatel? A jak tomu
bude, je-li vice dédicti a pouze jeden z nich vykonava spravu pozistalosti, ¢i pouze jednomu
byla ptid€lena ta cast pozustalosti predstavujici predmétny byt? Mize pak pronajimatel podat
vypoved viici komukoliv z nich, nebo ptednostné viici tomu, kdo pozistalost spravuje?

Tak ¢i onak muze byt takovd vypovéd napadena obrannou Zalobou dle ustanoveni
§ 2290 ob¢. zék., pti¢emz soud bude zkoumat zejména pocatek zminéné tfimésicni lhity a zda

byla dodrzena.'*

Ze pronajimatel miize vypovédét najem i viici spravci poziistalosti.” (KABELKOVA, Eva, SELUCKA,
Markéta. Komentai k § 2283. In: HULMAK a kol., (§ 2055-3014), 2014, op. cit., s. 445.)
.1 v pripade vypovédi z najmu bytu podle § 2283 odst. 1 o. z. se miize najemce domdhat prezkoumani jeji
opravnenosti soudem (§ 2290 o. z.). Protoze otazka naplnénosti vypovédniho ditvodu zde neprichazi v uvahu,
bude soud v tomto Fizeni z pohledu opravnénosti vipovédi zkoumat, zda byly splnény zakonem formulované
predpoklady pro pocatek behu trimésicni lhiity k ukoncent najemniho vztahu vypovedi a zda pronajimatel
tuto lhiitu dodrzel. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1984/2018)
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6.3. Vypovéd’ ze strany najemcova dédice

Predpoklady, za kterych mize najem vypovédét ndjemctiv dédic, na néjz najem piesel,
jsou rovnéz jeho znalost najemcova umrti jakoz i znalost skute¢nosti, Ze najem nepresel,
nadto vSak i ndjemcova znalost vlastniho dédického prava (§ 2283 odst. 2 ob¢. zdk.). Pro
najemcova dédice stanovuje zakon lhutu ptisnéjsi, kdyz vypovéd’ z najmu muze podat do tii
mésict ode dne splnéni posledniho z uvedenych piedpokladi, nejpozdéji vsak do Sesti mésict
od smrti ndjemce. Najemctiv dédic tak ma vedle lhlity subjektivni stanovenou i lhiitu objektivni.

Tak jako pronajimatel mize najem vypoveédét i tomu kdo spravuje pozistalost, miize
ten, kdo spravuje pozustalost, vypoveédet najem pronajimateli, a to za stejnych podminek jako

najemctiv dédic.

6.4. Stat jako dédic

Byt z dikce ustanoveni § 1635 ob¢. zak. je nepochybné, Ze v ptipad¢ odumrti se na stat
hledi jako na zdkonného dédice, otdzka, zda na n¢j prejde 1 najem bytu, zistava sporna. Dle
nékterych autorii ndjem bytu na stat piejit nemuze, jelikoz stejné jako pravnicka osoba nema
bytovou potiebu.'??

Jini autofi vSak zastdvaji nazor, Ze pfechodu najmu na stat nic nebrani. Jelikoz vSak stat
nema bytovou potfebu, ndjem bytu se pfechodem na stat stane ndjmem obecnym ve smyslu
ustanoveni § 2201 a nasl. ob¢. zak. '°° Pronajimatel by pak pii vypovédi mél postupovat dle

ustanoveni § 2229 a 2231 ob¢. zak.!”’

195 Jestlize najem nepresel na cleny ndjemcovy domdcnosti a pokud zistavitel (najemce) nemél ani zddné

dédice, najem ziistavitelovou smrti zanikd.” (SVOBODA, Jifi, KLICKA, Ondfej. 6.2.2 [Piechod najmu,
neexistovalo-li spole¢né najemni pravo manzell]. In: SVOBODA, Jiii, KLICKA, Ondfej. Dédické pravo

v praxi. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 142.)

,» Relevantni otazkou je, zdali miize stat nabyt pravo najmu bytu (domu) dédenim, kdyz mu nesvédci potieba
lidsky diistojného bydleni, tj. jako pravnicka osoba nemiize uspokojovat potrebu bydleni (bytovou potiebu),
protoze Zadnou nema ... Bud’ bychom mohli pripustit, Ze takové pravo nabyt miize a okamzZikem zmény povahy
subjektu se pravo ndjmu bytu (domu) automaticky zmeéni na pravo obecného najmu ..., nebo bychom mohli
dovozovat, Ze vzhledem k povaze subjektu — dédice, je takova univerzalni sukcese vyloucena. Z dikce obc.

zak. dle naseho nazoru zZadné omezeni stran dedent prava najmu bytu (domu) nevyplyvd, a proto se spise
priklanime k prvnimu reSeni, tj. Ze pravo ndjmu bytu muze zdedit jakykoli dédic, at uz jim bude clovek,
pravnickd osoba i stat.” (SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, HADAMCIK, 2015, op. cit. s. 182)

,, Vzhledem ke koncepci ndajmu bytu (domu) na tezi ,k zajisténi bytovych potreb™ ... Ize mit za to, Ze
v okamziku, kdy pravnickad osoba (a tedy i stat) zdédi pravo najmu bytu, modifikuje se najem bytu ... na najem
obecny ... V takovém pripadé by mél pronajimatel postupovat dle § 2229 a 2231, tj. nemél by postupovat dle
§2284.“ (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. Komentai k § 2284. In: HULMAK a kol., (§ 2055—
3014), 2014, op. cit., s. 448.)
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Dle autorky této prace svéd¢i druhému vykladu zamysleny zamér zadkonodarce ochranit
vlastnické pravo pronajimatele. Prejde-li totiz ndjem na stat, bude se po ném pronajimatel moci
domaéhat najemného za dobu od smrti ndjemce. V opatném piipadé pronajimateli nikdo
nenahradi najemné za dobu, kdy byt nemohl vyklidit, jelikoz nevédél, kdo je najemcovym
dédicem.

Z logiky véci lze usuzovat, ze co bude platit pro stat, bude platit i pro jakoukoliv

pravnickou osobu.
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Zavér

Na tomto misté nastava prostor k bilancovani a tak se slusi polozit si otazku, zda tato
prace dostala svym cilim, které si v ivodu vyty¢ila.

V prvni kapitole bylo po kratkém fimskopravnim pojednéni o pocatku institutu ndjmu
celkem zevrubné pojedndno o tom, jakou roli v institutu ndjmu, zejména v otdzce vypoveédi
zn¢j, sehrava ochrana slabsi smluvni strany, ochrana vlastnického prava a jejich vzdjemny
vztah. Pojednano bylo rovnéz o zakladnich vlastnostech najmu, zejména vsak bylo poukazano
na specifické vlastnosti najmu bytu.

Kapitola pojednévajici obecné o vypovédi z ndjmu bytu snad dostate¢n¢ zanalyzovala
veskeré premisy vychazejici z obecnych ustanoveni o najmu bytu, pficemz akcentovana byla
zejména skuteCnost, jak je moznost vypoveédi podminovana jednim ze zékladnich atributu
najmu — tj. docasnosti. Kapitola nam tak podava obraz vypovédi jakozto jednostranného
pravniho jednani smétujiciho k ukonceni zavazku s Uéinky ex nunc. V mezich najemniho
vztahu pak moznost zavazek vypoveédeét zavisi na tom, zda je jeho doc¢asnost dana ujednanou
dobou, ¢i zda naopak ma byt ulohou vypovédi tento aspekt doCasnosti naplnit. Nelze vSak
opomenout, ze zakonna vychodiska zde stale podl€haji viili a ujednani stran. Zavérem kapitoly
je nastinéna klicova problematika této prace, a to sice zdkonné divody vypovédi. Tuto
problematiku lze shrnout jako odpovéd zdkona na situace, kdy nelze po jedné strané
spravedlivé poZadovat, aby v ndjmu setrvavala.

Uvodem do problematiky vypovédi zndgjmu bytu se stala kapitola tieti, kterazto
naznacila, jak fecené premisy obstoji ve svétle specidlnich ustanoveni o najmu bytu. Dozvidame
se zde, ze v disledku ochrany ndjemce vykazuje uprava vypoveédi z najmu bytu daleko vyssi
miru kogentnosti. JelikoZ je G prava najmu bytu ve vztahu k Gpravé obecného nadjmu tpravou
zvlastni, ma tak prednost, zdroven vSak ani nevylucuje pouziti obecnych ustanovenich o najmu
tam, kde zvlastni iprava ml¢i a jeji povaha to nevylucuje. Samotné uprava najmu bytu nad
rdmec obecné upravy proto reflektuje jak situace nezadouci (a tedy piinasi vlastni zédkonné
divody vypovédi), tak i situace, ke kterym v pravnich vztazich zkratka dochazi (a tedy upravuje
moznost vypovédét ndjem v pripade smrti ndjemce). V této kapitole najdeme i nastin toho, ktera
konkrétni ustanoveni o obecném ndjmu budou relevantni v otdzce vypovédnich divodu

v ptipad¢ ndjmu bytu.
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Ctvrta a pata kapitola byly vénovany samotnému jadru dané problematiky — tedy
vypovédnim diivodiim, nejprve na strané najemce, poté na stran¢ pronajimatele.

V ptipadé vypoveédnich diivodli najemcovych se v ¢lenéni kapitoly vyrazné promitl jiz
feCeny prvek docCasnosti ndjmu, resp. variace této docasnosti. Samostatnd podkapitola byla
vénovana moznosti ukon¢eni najmu v piipadé zmeény okolnosti. V podkapitole o vypovédi bez
vypovédni doby byly podrobné rozebrany konkrétni diivody, pro které ndjemce mize najem
okamzit¢ ukoncit. Tyto divody byl analyzovany co do otazky skutkové a pravni, zejména
s ohledem na dostupnou judikaturu. Zavérem kapitoly bylo pojedndno o otazce nutnosti trvani
vypovédniho diivodu k okamziku doruceni vypovédi.

Poznatky ctvrté kapitoly pak mizeme shrnout tak, Ze najemce mé pravo ndjem
vypovedét bez divodu v piipadé doby neurcité, a z divodu zmény okolnosti v ptipadé doby
ur¢ité. Nadto ma vzdy jeste pravo vypoveédét nijem z divodu zavaznych vad bytu (at’ jiz
faktickych ¢i pravnich) nebo zvlast zavazného poruseni povinnosti pronajimatele.

Navazujici pata kapitola se stejn¢ dlsledné vénovala diivodim, pro které mize najem
ukoncit pronajimatel. Do struktury této kapitoly se naopak promitl charakter vypovédnich
davodu. Prvni podkapitola podrobné zkoumala diivody tykajici se okolnosti nikoliv na strané
pronajimatele — tedy chovani najemce a veifejny zajem. Druhd podkapitola se naopak ditkladné
vénovala vypovédnim diivodim spocivajicim v okolnostech lezicich na stran¢€ pronajimatele,
tedy bytové potfeb& pronajimatele, jeho manzela a rodiny. Tieti podkapitola zabyvajici se
okamzitou vypoveédi pak v podstaté popisovala, jak nékteré vypovédni diavody uvedené
v podkapitole prvni mohou dosahnout takové intenzity, ze lze ndjem ukoncit okamzité.
Posledni podkapitola pak celou kapitolu uzaviela rekapitulaci problematiky trvani vypovédniho
divodu.

Lze tak uzavfit, Ze pronajimatel mize vypovédét najem uzavieny na dobu neurcitou
z divodu bytové potieby své ¢i bytové potieby svych blizkych, a dale bez rozdilu urcitosti doby
v piipad¢ zadvadného chovani nijemce (a v nékterych ptipadech i bez vypovédni doby) ci
z diivodu vefejného z4jmu.

Posledni kapitolu autorka vénovala vypoveédi v piipadé smrti najemce. Lze v ni najit
analyzu pfechodu najmu na ¢lena domacnosti jakoz 1 na dédice, na coz jiz navazuji podkapitoly
o vypoveédi ze strany pronajimatele a o vypovédi ze strany najemce. Kapitola je zavrSena

pojednanim o statu jako dédici optikou moznosti ukonceni ndjmu, ktery na stat jako na dédice
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piesel. Zavérecnou kapitolu tedy mizeme shrnout tak, ze po smrti ndjemce je chranéna bytova
potfeba Cleni najemcovy domadcnosti, ale i vlastnické pravo pronajimatele. Ochrana clenii
domacnosti zesnulého najemce se projevuje prechodem ndjmu, jehoz podminky jasné vymezuje
zdkonnd tuprava. Ochrana vlastnické prava pronajimatele se na druhé strané projevuje
ohranic¢enou dobou trvani najmu, ktery ptesel, a dile moznosti pronajimatele vypovédéet najem,
ktery neptesel.

Autorka této prace véii, ze vySe uvedenym dostdla cile co nejdikladnéji rozebrat
obséhlou problematiku diivodii vypovédi z ndjmu bytu. M4 za to, Ze nemaléd pozornost byla
vénovana soudni praxi v této véci, kdyz judikatura byla zahrnuta vSude tam, kde to bylo mozné¢.
Rovnéz byly predestieny rozdilné nazory k otazkdm, ve kterych se odbornici doposud
neshodnou.

Samoziejmé 1 nadale ziistavaji nékteré otazky nezodpovézené, je vsak tieba zdiraznit,
Ze tato prace si neklade za cil vyftesit veskeré problémy, které se v teorii i praxi objevuji.

Z celé prace lze dle autorky dojit k zaveru, Ze soucasnéd zdkonna Gprava je pomérné
pfisné k pronajimateli, coZ v praxi vede k tomu, Ze pronajimatelé uzaviraji najjemni smlouvy
pouze na 1 rok. Dle autorky nelze zcela fici, Ze byt dochdzelo k obchdzeni zdkona, nemusime
se vSak bati pfiznat, Ze tato situace v dusledku vede spiSe k oslabeni ochrany najemce. Mezi
odbornou vetejnosti jsou tak jiz diskutovany mozné zmény napt. v podob€ moznosti uzaviit
najemni smlouvu na dobu 1 roku pouze nékolikrat za sebou, s tim Ze poté jizZ musi byt najemni
smlouva uzaviena na dobu neurcitou.

Situaci tedy lze shrnout tak, ze byt’ zdmér zdkonodarce chranit zajmy najemce co do
nemoznosti svévolného ukonceni ndjmu stran pronajimatele je vice nez chvalyhodny
a odpovidd hodnotdm chranénym samotnou Ustavou, v praxi Uprava svému zaméru ne zcela

dostava a bude na misté se v budoucnu pokusit cile dosahnout jinymi zptlisoby.
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Diivody vypovédi z naijmu bytu

Abstrakt

Rigoroézni prace se podrobné vénuje divodim, pro které 1ze vypovédet ndjem, a to jak
stran ndjemce tak pronajimatele. Prace je ¢lenéna do Sesti kapitol, z ¢ehoZ prvni kapitola je
vénovana historickym a obecnym pojedndnim o najmu, zejména je vSak kladen diraz na
vychodiska upravy najmu bytu, tj. ochrana slabsi smluvni strany a ochrana vlastnického prava.
Rovnéz je vénovan prostor zdkladnim charakteristikdim najmu bytu.

Druha kapitola se zaobird vykladem o vypovédi znajmu dle obecnych ustanoveni
0 ngjmu, zejména pak prvkem docasnosti a jeho vlivem na moznost najem vypoveédét. Treti
kapitola popisuje jiz vypoveéd’ z najmu bytu a vztah obecné tprav k zvlastni Gpravé najmu bytu.

Samotné vypovédni divody jsou podrobné analyzovany v kapitole ¢tvrté a paté.
Vypovédnim diivodiim na strané najemce je vénovana praveé kapitola ¢tvrta, ktera se postupné
vénuje moznosti vypoveédét ndjem na dobu urcitou ¢i naopak neurcitou a nasledné zakonnym
vypovédnim divodim. Ty jsou konkrétné rozebrany v podkapitolach o vypovedi pro zménu
okolnosti a o vypovédi bez vypoveédni doby. Pojednano je i o otazce trvani vypovédniho diivodu
k okamziku doruceni vypoveédi.

Pata kapitola pokracuje s rozborem konkrétnich vypovédnich diivodd, tentokrat vSak na
stran¢ pronajimatele. Prvni podkapitola popisuje divody spocivajici v chovani najemce
a vefejném zajmu. Druhd podkapitola pak zkouma vypovézeni ndjmu z diivodu bytové potieby
pronajimatele, jeho manzela ¢i rodiny. Posledni podkapitola je opét vénovéana problematice
trvani vypovédniho diivodu.

Prace je uzavirana kapitolou zabyvajici vypovédi v pfipad€ smrti ndjemce. Rozebran je
prechod najmu, moznost vypovédi a postaveni statu jako dédice.

Zdroji prace je zejména komentafova literatura a judikatura. Cilem prace vSak nebyl
pouhy popis pravni Upravy a relevantni judikatury, ale skute¢na hloubkovéa analyza veskerych

jednotlivych specifik a tskali vypovédnich divodu.

Kli¢ova slova

najem, byt, vypoved’



Reasons for notice of termination of the residential lease

Abstract

The thesis deals in detail with the reasons for which the lease can be terminated, both
by the tenant and the landlord. The work is divided into six chapters, of which the first chapter
is devoted to historical and general treatises on the lease, but especially emphasis is placed on
the basis of the residential lease, ie protection of the weaker party and protection of property
rights. Space is also devoted to the basic characteristics of residential lease.

The second chapter deals with the termination of the lease according to the general
provisions on the lease, especially the element of temporality and its impact on the possibility
of terminating the lease. The third chapter describes the termination of the residential lease and
the relationship of the general regulation to the special regulation of the residential lease.

The reasons themselves are analysed in detail in Chapters Four and Fifth. The fourth
chapter is devoted to the reasons for termination on the part of the tenant, which gradually deals
with the possibility of terminating the lease for a definite or indefinite period, and subsequently
to the legal reasons for termination. These are specifically discussed in the subchapters on
termination for change of circumstances and on termination without notice. The question of the
duration of the reason for termination at the time of delivery of the notice is also discussed.

The fifth chapter discusses the reasons for termination, but this time on the part of the
landlord. The first subchapter describes the termination for the tenant's behaviour and the public
interest. The second then examines the termination due to the housing needs of the landlord,
his spouse or family. The last is again devoted to the duration of the reason for termination.

The thesis concludes with a chapter dealing with termination in the event of the tenant's
death. The transfer of rent, the termination and the position of the state as the heir are discussed.

The sources of the work are mainly commentary literature and case law. However, the
aim of the work was not just a description of the legislation and relevant case law, but a real

in-depth analysis of all the individual specifics and pitfalls of dismissal reasons.

Key-words

lease, apartment, notice of termination
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