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Vypovéd’ z najmu bytu

1. Uvod

Vypoveédi z najmu bytu jsou stejnjako ostatni instituty upravené @b ¢astym tématem
publikatni ¢innosti, nicmén aktualni kodifik&ni zmény v oltanském pravu vedly autora
k tomu, aby konfrontoval stavajici Gpravu s novydD a alespt z ¢asti s jiz zruSenou
»historickou® Upravou.

Obsah prace je koncipovan ve snaze odlisit hidtérmdsahy do Upravy a logickou souvislost
instituti ndjmu bytu. Zejména ve vztahu k nové ugrhyla v kapitole 6. snaha nalézt zcela
novou kategorizaci vyp@di dle nového otanského zakoniku.

Hlavnim cilem pedkladané prace jsou praktické probléemy s vy¢govi z najmu bytu jak
dle aktualni pravni upravy, tedy dle zakotha40/1964 Sb., alansky zakonik ve zmi
stavajicich novel, tak i nového &mského zakoniku.

Legislativni procesy spojené s novou UpravowaoBkého prava jsouikazem toho, Ze
»porozumeéni novému byva spojeno se znalosti starého.”

Obligatni historicky Gvod sgivajici ve vypo¥dnich divodech v obdobi ,prvni republiky*
ma tak s ohledem na zvolenou koncepci navrhovaoétanského zakoniku i vyznam ryze
prakticky.

Od vypoudi nelze odtrhnout ani alegpstruiné pojednani o ostatnich institutech najemniho
prava, proto je ¥asti teti vknovana pozornost této problematice s akcentem oeceki
najmu.

V dalSi ¢asti jsou rozebrany podrobrvypowdni divody dle sotasné Upravy s odliSenim
poslednich novelizaich zasai provedenych zak. 132/2011 Sb..

V neposlednifact je analyzovan novy a@lansky zakonik v rozsahu vypsmnich divodi.

S ohledem na slozitost 2mvypowdnich divodi jsou do piloh zahrnuta podstatna zakonna
zreéni od prvni republiky az po séasnost.

Cilem autora je vnést komplexni pohled na problématasto nénénych vypowdnich
davodia z najmu bytu, kdyz Ize ipdpokladat po ifpadné platnosti a ¢innosti nového
oh¢anského zakoniku zasadni&m ve vykladu norem upravujici vypé&ini divody z najmu
bytu.

Je zjevné, Ze ip nabyti &innosti nového otanského zakoniku vznikne spousta otazek

spojenych s vykladem nového pojeti Upravy.



2. Obecné pojeti a historie
2.1. Obecné pojeti problematiky najmu k bytu

Najem je institut, ktery vychazel z obchodnich aksomych pateb lidi, dle dochovanych
zaznani jiz v dobach starasku. Viimském pravu byla definovana ,locatio conductid' rei
jako smlouva, P které jedna strana (locator) postupuje druhén&tfeonductor) do detence
néjakou individualg uréenou ¥c, aby ji strana druha uzivala (ndjem) anebo udial
pozivala (pacht) po titou dobu za sjednanou Uplatu @bpersZitou — merx nebo naturalnf).
Podle 8 1190 ABGB platilo: Smlouvou najemni rozumi se smlouva, kterkadm dava ¥c

~r 7

(nebo pravo) jinému za Uplatu vddsné uzivani

Podle sotasné pravni Gpravy ¥R, konkrét § 663 oldanského zakoniku, ,najemni
smlouvou pronajimatelipnechava za Uplatu najemeicy aby ji d@asré (ve sjednané dab
uzival nebo z ni bral i uzitky. V § 2201 novéhocahského zakoniku je tato konstrukce

zachovana.

Zakladni teoretické pojeti najmuGeské republice vychazi gchto zakladnich znak

- pronajimatel penecha najemciée za @&elem uzivani nebo brani uzitk

-véc, kterd je pedmétem najemni smlouvy, musi byt individudlaréena,

-ndjem musi byt d@asny, tj. na dobu ditou nebo neutitou avSak s moznosti jednostranného
skorteni najmu,

- na rozdil od smlouvy o v§jpsce je najem vzdy Gplatnyf ae forme peréz nebo naturalit.

V této souvislosti je nutnéfipomenout rozsudek NejvySSiho soudu ze dne 272003, sp.
zn. 26 Cdo 558/2002, dle kterého byingn zawr, ze v gipad ndjmu bytu je dohoda o
najemném sjednana v naturalnim golin absolutd neplatna pro rozpor se zakonem ( 8 39

Ob¢Z). Z odivodneni uvedeného rozhodnuti je patrné, Ze rozpor Hgldstm zejména s § 686

! Kincl, J.-Urfus, V.-Skejpek, M.:Rimské pravo.2.vydani. Praha, C.H.Beck 1995, 366

2§ 2201 vladniho navrhu ©B: Zakladni ustanoveni

Najemni smlouvou se pronajimatel zavazugengchat ndjemciée k datasnému uzivani a najemce se zavazuje
platit za to pronajimateli ndjemné

% Srov. nap. Okzanské pravo hmotné, svazek Il., druhé aktualizovgdéni, V.Knapp, M.Knappova, J.Svestka,
J.Dvaak, A. Kanda, L.Kop& J. Mikes, J. Skata 1998, s. 203. 2



odst. 1 ObZ, dle kterého ma byt v najemni smigusjednan zfisob vyp@tu ndjemného a
Uhrady za plani spojena s uzivanim bytu nebo jejich vyse.”

Novy Ok:Z v pripact obecné Upravy najmu vyslo¥rupravuje naturdlni pémi v pripad
obecné Gpravy najmb,avsak v pipads zvlastni Gpravy najmu bytu tomu tak neni a
konstrukce Upravy spiséquipoklada jen peita plnsni.

Aktudlni pravni Uprava ndjmu je zahrnuta obecr@@p8 659 a nasl. GiZ. Prednost ped

obecnou Upravou mé ¥ipact ndjmu bytu zvlastni Uprava zahrnuta v § 685 a. st Z.

Soutasny legislativni stav najmu k bytu je vysledkeroutlioletého vyvoje, kdy z hlediska
souwasné praxe nelze opomenou obdobi Zaf@zasadnimi reformnimi novelamicalbnského
zakoniku v roce 1990 a 1991, zejména &dk09/1991 Sb. s¢innosti od 01. 01. 1992, zék.
102/1991 Sb., v dalSi fazi legislativnich zasakkc¢. 227/1997 Sh.. Poslednim vyznamnym

meznikem v apray najmu bytu se stal zak.107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani

4 Novy Ok:Z:

Oddil 3

Najem

Pododdil 1

Obecn4 ustanoveni

Najemné

§ 2217

(1) Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-ldo@na, plati se ve vySi obvyklé v dohzaveni najemni
smlouvy s pihlédnutim k najemnému za najem obdobnyeti za obdobnych podminek.

(2) Mé&-li byt najemné podle ujednani strangplo jinak nez v peizich, je rozhodna majetkova hodnota
poskytovaného plmi vyjadeena v pe#zich.

®> Novy OksZ:

Pododdil 2

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu

Z&kladni ustanoveni

Najemné a jiné platby

§ 2246

(1) Strany ujednaji ndjemné pevniastkou. Ma se za to, Ze se najemné sjednava za neéc.

(2) Neujednaji-li strany vySi najemného, vzniknermjimateli pravo na najemné v takové vysi, jak& gen
uzaweni smlouvy

v mis& obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobmsjnluvnich podminek.

§ 2251

(1) Najemce plati najemné&qrem na kaZzdy #&sic nebo na jiné ujednané platebni obdobi, negodd patého
dne gislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan dendfjSi. Spol€éné s najemnym plati najemce zalohy
nebo naklady na sluzby, které zgjife pronajimatel; osthto zalohach a nakladech plati § 2253

obdobr.

(2) Pronajimatel nesmi pozadovat po najemci jimérjlnez uvedend v odstavci ¥, j& ve forme vkladu nebo
jinak, ani platbu

najemného pozii datovanym Sekem nebo jinym obdobnyniigpbem.



najemného z bytu a o Zm zakonac.40/1964 Sb. alanského zakoniku a dale z&k.
132/2011 Sb..

Obcansky zakonik zvl@Supravuje v 8 719 a nasl. podnajem bytiasti bytu), dale je

specialni upra¥ podle § 720 OhZak. podroben najem a podnajem nebytovych proatw,

konkr. zake. 116/1990 Sb.. V 8§ 721 a nasl. &fak. je upraven zvl&s podnikatelsky najem
véci movitych. V ramci specifik stavajici obchagnavni Upravy je feba pipomenout

smlouvu 0 najmu podniku dle § 488 a nasl. Obch.. Zélsmlouvu o ndmu dopravniho

prostedku ve smyslu § 630 a nasl. Obch.Zak..

Jde-li o Upravu najmu k bytu, vyzhige se sotasna pravni Uprava igs posledni novelizai
zasahy, nalezy Ustavniho soudu, kterymi byla judik@ moznost pronajimatebe branit
proti regulaci ndjemnéhbnebo nap zruseni vyhlasky. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a
Ghrad  za pl@ni poskytovana s uzivanim bytu nalezem Ustavniluols®. 231/2000 Sb.,
stale uéitymi paternalistickymi prvky statu. Stale je zagha zUZeny okruh vyp@dnich
duvoda ze strany pronajimatele a pravem ngjemnika navbytodhradu, kdyZiginy tohoto
pojeti najemnich vztahk bytu nelze hledat jen v pa&mé extrémnich ideologickych vlivech
Ctyricet let trvajiciho obdobi komunismu, nybrz i dwasaprosto legitimnim chapani jednoho
ze sociélnich prav, a to ,prava na bydleni“. Praaobydleni sice neni na rozdil, hapd
Ustavy Belgie, Portugalska, Sgdska a Nizozemi explicithupraveno v Listitt zakladnich
prav a svobod'eské republiky, nicménje obsaZzeno v mezinarodnich smlouvachgnapl.

16 Evropské socialni charty z roku 19@6celérady ostatnich instrumentech Rady Evr8py.
Jakkoliv rozhodovaci praxe Ustavniho soudu ve w&senych nalezechiplédla k ochra
zékladnich prav a svobod pronajimatgakozto vlastnil, které jsou v logickém istu

s mskterymi zajmy najemnik, je nap. i v odivodreéni nalezu¢. 231/2000 Sb. Ustavniho
soudu, konstatovana vazandSeské republiky uvedenymi dokumenty, tedy i ,pravem

najemniki na ochranu bydleni“ zar@dpokladu, Ze stat musi s@asré respektovat princip

® nalezy sp. zn. PI. US 20/05, IV. US 61/05, I. US/D5 nebo I. US 489/05

" Clanek 16 Evropské sociélni charty zéjife pravo rodiny na sociélni, pravni a hosgsekéu ochranu.
Smluvni strany se vé&m zavazuji podporovat ekonomickou, pravni a sotiélkchranu rodinného Zzivota
takovymi prostedky, jako jsou rodinné davky, tfava opaiteni, poskytovanim bydleni pro rodiny, davek
novomanzelm a jinymi vhodnymi prosedky. Sociélni ochrana poskytovana tinl@nkem Evropské socialni
charty zahrnuje jako vyznamnou gdst opateni sngiujicich k podpée rodin téz opaéni tykajici se bydleni.
Evropska socialni charta publikovan&lstiim Ministerstva zahragnich \&ci ¢. 14/2000 Sb.m.s..

8 Doporueni Parlamentniho shromé&nd 1074 (1988), o rodinné politice, Dopdemi Vyboru ministh RE R
(94) 124, o souhrnné rodinné politice, Rozhodn6®) (37 z 24. 11. 1968, o pravni Uptaza Eelem
kompenzace rodinnych zavdzkebo Rozhodnuti 70 (1998), o socialni kohezi wsteth (gijaté Kongresem
regionalnich a mistnich autorit v Evigp 4



proporcionality pi vyvazovani socialnich prav na stéajedné a zejména prava na ochranu

vlastnictvi ve smysldl. 11 Listiny zakladnich prav a svobod, na straruhé’

2.2. Vyvoj ochrany najemnich prav na tzemCeské republiky do roku 1945
2.2.1. Uvod

Souasné pojeti tpravy vypeenich divodi NejvysSim soudem jako kogentnich ustanoveni
neni néim jinym nezli zasahy statu do smluvni volnostasiniki pravnich vztai, nicmerg

je treba pipomenout, Ze ochrana najeminika své peétky na Gzemi dnedaleské republiky
jizve 2. pol. 19. stoleti.

Obdobi 19. stoleti bylo provazeno industrializaci saim souvisejicim &hovanim
obyvatelstva z venkova doést za praci. Do pdpdi tak vyvstala socialni peba po zajighi
ngjemnich byt pro nové pracovni sily, jejichz ndjem by zohiedal tehdejSi nizkérgmy
pocetného dinického obyvatelstva. Soéasré bylo poteba eliminovat svévolné jednani
vlastnika nemovitosti a s tim souvisejici nasled&ystras ndjemce.

Jedna z prvnich, lfyjien ,éast&€nych”, legislativnich snah o ochranu najeninityla obsazena
v civilnim fadu soudning. 113/1895.z., ktery stanovil v Sestésti, oddilu itetim tzv.fizeni

v rozefrich ze smlouvy ndjemni a pachtovni, a to konkrétr§ 561 @.s.“, Ze se Pppousti
tzv. vypowd’ z ndjmu bytu soudni a mimosoudni. Podle § 562 enéklo d.s.,Podani nebo
protokol sepsany o vypé&li ma obsahovati zejména ozeai najatého nebo pachtovného
predretu, udanicasu, kterym najemni nebo pachtovni smlouva se m&iska konene
navrh, aby se odjci prikazalo, aby najaty nebo pachtovrtedn#t v ur‘enémcase pod
uvarovanim exekuce odevzdal neb@wgal, nebo proti vypédi své namitky u soudu
podal.“*® Proti ok¥ma typim vypowdi piichazely v Gvahu namitky, které se podavaly u
soudu v zakonem stanovenychitéch. Podstatna je skdtest, Ze najemce &h procesni
moznost se branit proti vypédi.

Vypovéd mimosoudni mohla bytéinéna prostednictvim notée, a aby mohla nabytinka
vypowedi soudni, musela byt vzdy prokadzana listinami,ré&kteco do dkazni moci

....

nezavdavaji ficiny k pochybam?*.

® Srov. nap. odivodnsni nalezu US 231/2000 Sb. s tam ui@dn vyjadenim Ministerstva pro mistni rozvoj
a Ministerstva financi

10 stanislav Kezek: http://www.blisty.cz/2007/3/14/art33305.htmhhled 10.1.2012




2.2.2. N&.¢. 83/1918 Sb., o ochrahnajemnikiu

Prvnim pravnim fedpisem z obdobi samostatnéeskoslovenské republiky (,prvni
republiky”), ktery znan¢ posilil prava najemg bylo nd&izeni¢. 83/1918 Sb., ,0 ochr&n
najemd" vydané

na zaklad zdkona ze dne 2dervence 1917, %. ¢is. 307.

Do wcné misobnosti nézeni byly zahrnuty vSechny najemni byty a jedngth casti byt

a najmy obchodnich mistnosti, naopakaty byly mistnosti slouzici provozu zivnostenského

opravréni k ubytovani cestujicich osob a Zelemhidomy.

Vedle regulace zvySovani ndjemného obsazeného wwe@:neho ri&zeni, regulace zvyseni
urokové miry z hypoték na pronajatych nemovitosteldd § 8 nac. 83/1918 Sh., byl
stanoven sice demonstrativnicey divodi z najmi bytu, nicmén kazdy vypo¥dni divod
musel byt dle § 7 odst.1 h&a 83/1918 Sb. ,dlezity“. Tim bylo gimo zakonem bramo
davani vypowdi v pripadech, kdy sice doslo k formalnimu najplihvypowdniho divodu,
nicméré najemce mohl na svoji obranu vznést konkrétni eskutsti, které by v dneSnim
pojeti odpovidaly nap korektivu dobrych mrav ve smyslu § 3 atasnkého zakoniku,
v pripact poruSeni povinnosti ndjemce formu z&winngjemce, osobni pamy najemce nebo
dalSi skuténosti, které snizovaly tdezitost vypo¥dniho divodu (nutnost na stran

pronajimatele nebo zavaznost na stna@jemce).

Pavodni pravni Uprava stanovilafjgladre” tyto ,dulezité" vypowdni divody z ndjmu bytu
dle 8 7 n&c¢. 83/1918 Sb.:

1. je-li ndjemce s placenidinZe nad obvyklou neb jemu dosuizpanou dodatnou lhitu
v prodleni nebo

2. zdraha-li se svoliti ke zvySedtinze, za pipustné uznanému (88 2 az 2b, 4, 5 a 10)

aneb ku dovolenému obnoveriivéjSi vySSicinze (8 4) anebo

3. ztrpfuje-li neustalym nebo hrubymrgstupovanim platného domacikié@du nebo svym

bezohlednym, urazlivym nebo jinak nenalezitym amiovépolubydlitelm bydleni v do#

6



anebo porusuje-liZce pdadek v dor totéZz co o najemci plati také o chovani se oktdre

najemce pjal do mistnosti jim najatych, pokud opominul mjgiil nApravu jemu moznou;

4. Ize-li podle § 1118 @bz. zadati zruSeni smlouvy bez vylav

5. potebuje-li pronajimatel nutt najemniho pedmetu sdm pro sebe anebo prdilpuzné
neb seSva@gné v pimé linii a utrggl-li by zna’nou Ujmu, kdyby smlouvu ndjemni v platnosti
ponechal. Nabyl-li pronajimatel nemovitosti tepp@ 21. lednu 1918, #ie nad to z@/odu

¢. 5 smlouvu najemni, kterd jiZide byla v platnosti, pouze tehdy vygaeti, vzejde-li mu ze

zachovani platnosti smlouvy najemni nepam vetSi Ujma nezli ndjemci z vypdlr;

6. potebuje-li pronajemce najemnihdguinetu, ktery az doposud ¢en byl k obyvanidiniky

nebo jinymi #Zizenci jeho vlastniho zavodu, néifpro tento del;

7. penecha-li ndjemce najemnigunet zcela nebo zasti se zéizenim anebo bezsmo
nekomu jinému za vzajemné @hi vzhledem k najemnému, které sam plati, nepem

vysoke.

Demonstrativni v§et divodi vyvaZovalo n&zeni o ochratinajema v jejich prosgch i tim,
Ze genasSelo p jakékoliv vypowdi v pripadt podani namitek najemcenildazni tfemeno na

pronajimatele, ktery musel prokazat, e se jeddidezity divod.**

Natizeni ministerstva spravedinosti a ministerstvagmoialni ¥ci ¢. 62/1919 Sb., kterym se
meéni ndizenic¢. 83/1918 Sbh. o ochramajemd, stanovilo, Ze pronajimatel mohl dat najemci
vypowed’ z ndjemniho pogru anebo podnajemniho jen se svolenim okresnihdusajehoz
obvodu se nachazel pronajatye@ntt. Pri dani souhlasu soudu kvypmi najemci
negisluselo pravo namitek. Za povSimnuti stoji skotest, Ze 8§ 3 rfa¢. 62/1919 Sb., ktery
mél procesni povahu, ukladal soudu ,vyslechnouttwd@ a provést v nespornétizeni

potrebné Se&eni*. Obdobné principy, které kladlyiciz na zjisini skutkového stavuéei bez

1§ 7 odst. 3 na93/1918 Sh.: ,Jsou-li proti vypédi podany namitky, jestdei pronajimatele prokézati, Ze tu je
dilezity diavod k vypowdi. Byl-li najem vypo¥zen z toho tivodu, Ze najemce se Zjmwal souhlasiti se
zvySenim najemného, které bylo podle § 5 uzn&fmuptnym, anebo s obnovenirmpdné smluveného vyssiho
najemného, ma se, nehéelu pripadné povinnosti ndjemcék nahrad Skody, vypoed zrusiti, prohlasil-li
najemce ihned, jakmile mu bylo soudnim usnesenimamzno rozhodnuti alipustnosti zvyseni, Ze souhlasi se
zvySenim aneb @&mnym zvySenim najemného.”
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ohledu na procesni aktivitu stran byly v 2. pdl. &toleti peneseny i do § 120 atsv tizeni
o privoleni k vypowdi z najmu bytu. Jeié¢ba uvést, ze zak.48/1925 Sb., o ochran
najemniky, ktery gredchozi apravu nahradil, platil az do roku 1928.

Ochrana njemntk vSak zd#ala doznavat i @itého uvolrgni ve prospch pronajimatel
mj. i vdisledku zvySeni padu volnych byt na trhu. Zakonemi. 85/1924 Sb. byly
Z pisobnosti ochrany waty ¢tyipokojové a ¥tSi byty. Dozor nad stavem a pouzivanim
bytového fondu rfla tzv. bytova inspekce, ktera prorgmé &ely mohla zasahovat do
vlastnictvi doni a zabirat budovy nebo jejiatasti’* Pomoc od statu tak vigsshu prvni
republiky spgivala v daovych a poplatkovych osvobozenich, nastedochazelo k statni
podpde v oblasti poskytovani &k, vedle toho vznikla mj. i nutnost regulace najehmé
Poptavka pevysujici nabidku po bytech logicky vyvolalest vySe najmu, jehoZz nasledkem

byla nemoZznost vSech obyvatel vést si zajistit ,adekvatni bydleni“.
2.2.3. Zak.¢. 44/1928 Sh., o ochrahnjemniki

K zasadnimu omezeni zakonnych prav najefhdidSlo po dinnosti zake. 44/1928 Sb., kdyz

z ochrany stanovitetné vyjimky v § 31, jednalo se riap vyjmuti z ochrany

- byti v domech, jakoZ i nafestavby, pistavby a nastavby deimpro réz bylo udleno nebo
se udli Uredni povoleni stavebni po 27. lednu 1917;

- byt v obcich s méhnez 2000 obyvateli néasti bytu vlastnika domu, které byly pronajaty
po 1. k¢tnu 1924,

- byti skladajicich se mimo kuchya obytného pokoje pro sluzebné ze 4 nebo viceydiyt
mistnosti, které byly pronajaty po 1.ékw 1924 novému najemnikovi, na vykon
Zivnostenského oprasmi ku prechovavani cizing

- za uritych podminek bytnajemnik, jejichZ ra’ni pFijemcinil 100.000,--K:.

VyjimKy z ochrany v tomto s#ru byly realizovany dale ve 30. letech 20. stob#ISimi
piedpisy, kdyz tento trend postupného odgivéni ochrany vyustil k vydani z&k66/1936
Sb., dle kterého #hka ochrana najemnik ke dni 30. 06. 1940 zaniknout. Parad®xn
hospodéska realita zfisobena i vaknym obdobim vedla protektoratni vladu v intencich
iiSského protektora k vydaniig&. 248/1941 Sb., kterym bylo up&gb od Uplného zruSeni

12 Doc. JUDr. PhDr. Karolina Adamové: Karel Maly d.k®gjiny ¢eského aeskoslovenského prava do roku
1945, 2. upr.vydani, 1999, s. 335-336 8



ochrany najemnik a nd. vlady ¢. 44/1928 Sb. bylo ponechano v platnosti. Nutnokvsa
souwasreé piipomenout, Ze ustanoveni byla e formulané i vécné doplrena tak, aby
vyhovovala svévolnym vateaym a kdistnickym potebam ,okupantského statu, nebylo
zapomenuto ani na rasistické vyjimky z ochranyemdgilki a potl&eni najemnich prav

v domech, kde byl ustanoven tzv. ,spraveey k ruce**®

Je tedy patrné, Ze prvorepublikova, druhorepubbikav protektoratni Gprava doznala
postupemcéasu ukité rozsSeépenosti, zmin danych momentalni politickou a hospiskdu
situaci a vyjimek z ochrany. tiPvy¢tu fady vSech novelizaci ust. @b (zak. 40/1964 Sb.)
upravujicich ndjem bytu Ize konstatovat, Ze zakanoé zasahy do tohoto institutu jsou
jevem, ktery se o necelych 100 let pgzdo do své frekvence nezmil.

2.2.3.1. Vypo¥dni davody dle zake. 44/1928 Sb., o ochrahngjemniki

Nize citovana ust. zak.44/1928 Sb., zak. o ochkanajemniki ve zréni zaké. 33/1933 Sb.
republiky. Nutno podotknout, Ze &pzakon stanovil demonstrativni &gt, kdyz vSak kazdy
vypowveédni divod musel dosahovat ¢iré miry intenzity. Okresni soud, v jehoZ obvodu se
nachazel byt, mohl svolit k vypégli pronajimatele jen zidodi ,dulezitych“, avSak i

z takovych, které nebyly v zakémyslovre uvedeny.

8§ 1 odst. 2 zak. 44/1928 Sbh., o ochramajemniki stanovil demonstratigntyto zavazné

vypowvedni divody:

13§ 7 nag. 248/1941 Sb.je v historii popisované pravni Upraa GzemiCeské republiky jedno z nejvice
odstraSujicich  skloubeni viivve své dob propracované civilni Upravy demokratického statwésali
nacistické diktatury:

»(1) Zakon o ochratindjemnik a toto néizeni se nevztahuiji:
1. na domy, jakoz i narpstavby, pistavby a nastavby dampro které bude utbno dedni povoleni stavebni
po (&innosti tohoto nézent;
2. na vykon zivnostenského opréanku grechovavani cizing
3. na najemniky Zidy; kdo je Zid, stanovi § 1 viGunnaizeni ze dne &ervence 193%. 136 Sb. z roku 1940,
o0 pravnim postaveni Zidve véejném Zivog.

(2) V domech, které
1. jsou zabaveny nebo prohlaseny za propadlé \spfmoRiSe,
2. jsou ve spray spravce k #né ruce, ustanovenéhameckym dadem nebo imdem pod &meckym
komisdaskym vedenim,

plati zdkon o ochra@nngjemnik a toto néizeni jen pro najemni paimy, které byly sjednany nebo ve
kterych se pokr&ovalo po zabaveni nebo po prohlaseni za propaaidcepo pevzeti spravy.

(3) V domech, které jsou v dertidnosti tohoto néizeni ve vlastnictvRiSe nebo Protektoralechy
a Morava, nebo kterycRiSe nebo Protektorat pagi nabudou, neplati zakon o ochéandjemnik a toto
naizeni pro najemniipdnty, kterychRiSe nebo Protektorat budou fediovati pro umighi veejnych
Gradi.”
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1. ,Ndjemnik nezaplatil smluvené nebo okresnifadém utené najemné, pokud jeho
vySe neni spornd, do konceutyp kterou mu pronajimatel nejmé&ma 24 hodin
dodate’ne povolil, upomenuv ho po uplynutiztly, ve které @lo byti najemné

zaplaceno.”

Podminkou tohoto vyp@dniho divodu byla vedle prodleni s placenim najemného:
- nespornost vySe najemneéhofi(goravomocném rozhodnuti figl. organu byla
nespornostiejmé posuzovana z objektivniho hlediska)
- déale upomenuti ndjemce s tim, zatéhk plreni byla nejméu 24 hod,
- anebo nezaplaceni ndjemného ani wlstanovené pronajimatelem.
Zakon ¢. 44/1928 Sb. na rozdil od s@sné pravni Upravy stanovil explicgiinze soud
mohl odepit privoleni k vypowdi, pokud najemce zaplatili ndjemné nejpzgied

skortenim jednani dluzné najemné.

2. ,Najemnik byl odsouzen pro trestryn, ktery se stihd z@dni moci, spachany
na pronajimateli nebo jeho choti v denbydlici, nebo pro trestnyin proti
bezpeénosti cti spachany nasthto osobach zlym nakladanim nebo pro tresiny
proti cizimu majetku spachany na obyvatelich domu.”

U okruhu trestnycltina stanovenych v zakéma sodasreé takovych, kterych se dopusti

ngjemce, nikoliv nap osoby Zijici s nim ve spaleé domacnosti, na pronajimateli nebo
jeho choti, byl dan vypasdni divod za pedpokladu, Ze byl najemce za takovyto trestny
¢in odsouzen. Najemnik minima&mmél védét a mohl ¥dét, Ze se uvedeného jednani
dopousti na osobach majici postaverédpokladané v cit. ust. — pronajimatel, jeho

manzelka a vifipact trestnéhainu proti cizimu majetku obyvatelé domu.

3. Byl-li ndjemnik vypaizen z uzemi republik§eskoslovenské nebo najemnik, jenz v

byte sam pebyva, vyhogéh z obce

NedoSlo-li k pravnimu néastupnictvi nafigiusniky rodiny najemnika, byl zaloZzen
vypowvédni divod z najmu bytu i vyhoSe&ni z obce, v obdobi okupace byl vztazen i na

vypovézeni zCeskoslovenské republiky. Naiglusniky rodiny pesel najem ex elege dle
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6 odst. 2 zak<. 44/1928 Sb. ip opusSeni spoléné domacnosti najemnikem, pokud
neprohlasili pislusnici rodiny do jednoho tydne, Ze neégihpokratovat v najemnim
poneru. Fi pravnim nastupnictvi tak byla vyldena vypo¥d ve vztahu k rodinnym
prislusnikim zijicim ve spoléné domacnosti. Jak vyheégt, tak zakaz pobytu jsou tresty
ukladané dle samasného trestniho zakoniku, nicraéstavajici Uprava ifmo jako

vypowedni divod tyto tresty nezaklada.

4. ,Najemnik ma jiny dostatmy byt v obci a nepégbuje-li bytu pro vykon nebaofip
vykonu svého povolani, anebo nebydli ¥ byiale, protoZze masjmmereny byt jinde.”

Pokud nél najemnik jiny dostatay byt v téZe obci, ve které se nachazeldpet najmu,
bylo mozné za podminky, Ze nefeiioval byt pro vykon nebadfipvykonu svého povolani
najem bytu vypoddét. Dostaténost bytu musela byt hodnocena dle individualnich
objektivnich pateb najemce, kdyz platna legislativa tento pojenongdila. Najemnik
mohl mit v téZe obci vice neZ jeden byt se svolesknesniho tadu nebo obce.

5. ,Najemnik uziva bytu k jinymcalim nez k bydleni bez povoleni nutného podle

zékona.”

Pokud bez souhlasu okresnihtadu nebo svoleni obce uzival ndjemnik byt Kk jinym

ucelam nez bydleni, byla dana moznost vygdivze strany pronajimatele, z citivbdu.

6. ,Najemnik, clenové jeho domacnosti nebo osoby, které najemidilpdo bytu nebo
svych sluzeb, @povre porusuji pgadek v dom nebo zgsobuji-li svym chovanim
v don# opravrené pohorSeni, a nezjedna-li najemnik, byv k tomzvary mozné
napravy. Lze uziti obdoBnvypovd podnajemnika, ktery poruSuje j@dalek nebo

zpisobuje pohorSeni v iyt

Osoby, které byly zjsobilé svym omisivnim nebo komisivnim jednanim napl
vypowedni divod dle tohoto ustanoveni, byly nejen najemnik, alélenové jeho
domacnosti nebo osoby, které najemnfidg do bytu nebo svych sluzeb. &gvné
poruSovani ptadku vdond  nebo zfisobovani oprawmého pohorseni svym chovanim

v dome ma svoji obdobu v s@asné definici hrubého porusovani dobrych miravlomne.
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Obdobré jako podle sotasné uUpravy bylo nutné vyzvat najemnika k n&prgaho
chovéni. Vyzva (upominka) vSak dle zakona nemuséigisemnou formu. Za pohorsivé
chovani bylo mozné povazovat jednani Wijaci napads z mezi sluSnostiipnéiené

pongram v dong.

7. ,Dal-li ndjemnik proti smluvnimu zakazu nebo bedleni vlastnika domu do

podnajmu cely byt nebo sice jé@st bytu, ale sam bydli trvale jinde."

TehdejSi ust. 8 1098 dbzak. stanovilo, ze fize najemnik po smluverdas najemni f@dmnet
uzivat nebo jej dat do podndmu, pokud to neni @jiomateli na Ujmu nebo neni-li to
smlouvou vylodeno. Pro samotny vypeéeni divod tedy nebylo dostajici, aby najemce dal
predmét ndjmu do podnajmu jen bez souhlasu pronajimatels. vlastnika, tak jako dle
souwasné pravni Upravy. Bylo nutné, aby najemnik sadigbyrvale jinde. Souziti najemce a
podnajemce v témze l¥ybylo v tehdejSich hospoitkych a socialnich podminkach velmi
castym jevem.

8. ,Najemnik dal najaté mistnosti zcela neb&sti, se zéizenim nebo bezeho, do
podnajmu za uplatu, ktera jest vzhledem k najemnpé&taté sam plati, némererg
vysoka"."

V 8§ 16 zakona o ochramajemnika byla regulovana vyse podngjemného &alpdadnajemné

s vedlejSimi poplatky nesmi bytiétdi nez ngjemné s vedlejSimi poplatky, které plati
najemnik, a byla-li dana jefast bytu do podnajmu, nez pédmacast ndjemného s vedlejSimi
poplatky, vypadajici n&ast danou do podnajmu.”

9. ,Pronajimatel prokaze pravoplathedni povoleni k uzite¢jSi stavig, kterou nelze
provést bez vyklizeni najatych mistnosti. Vygolze dati podle tohoto ustanoveni
nejmé na ti mesice. Jestlize pronajimatel ze své viny'In@zapone se stavbou do
t/i mesiai po odevzdani bytu anebo v ni nepdkja nepgetrzite, je povinen
najemnikovi znovu byt pronajmout, zaplatiti Gtrahovaci a nahradi jinouéenou
Skodu.*

Pro tento vypo¥dni divod muselo byt kumulativh splreno vicero podminek.
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Pronajimatel musel prokazat:

- pravoplatné tedni povoleni ke staéb

- Ze stavba musela byt uit&jSi nez stavajici, tj. ki1 z hlediska kvality, nebo velikosti
musela byt na vysSi Urovni nez stavajici,

- Ze k provedeni stavby bylo nutné vyklizeni pronajatmistnosti,

- Ze vypoed bylo mozné dat minimaéna ¥ mésice.

Pokud pronajimatel ze své viny néza provadt do ¥ mésial od odevzdani bytu ndjemcem,
a nebo ve stavbnepokréuje nepetrzit, vznikala pronajimateliici najemci povinnost byt
znovu pronajmout, zaplatit naklady spojené st&hatanim a v neposledriadd nahradit
vécnou Skodu.

Pronajimatel byl vedle toho dle § 3 zak. o ochnajemad opravrén zadat o zruSeni najemni
smlouvy bez vypoddi, zneuzival-li ndjemnik bytu ke ztr#¢ Skod pronajimateloy nebo
musi-li se pronajaté staveni Ziz&ni stavebnihoradu znovu stait nebo zbtt. Jednalo se
»,Svym zpisobem“ o odstoupeni od najemni smlouvy se svolesoodu, kdyz v fipad
nutnosti gednét najmu zboit by pri realizaci gikazu stavebnihotradu stej znamenalo
skorteni najmu zanikemipdn¥tu. Z uvedenych itvodi ve smyslu § 3 odst. 2 zak. o

ochrart ndjmu vSak bylo mozné déat i vypal podle 8 1 z&k. o ochramajmu.

10.,Chce-li se vlastnik domku na#iovati na trvalo do bytu ve svém domku, ktery ma

pouze jeden nebo dva byty a jehoZ vlastnictvi naiey 31. prosincem 1931“

Pronajimatel musel prokazat, Ze:
- se chce nashovat natrvalo do bytu ve svém dém
- dam musel mit pouze jeden nebo dva byty,
- vlastnictvi nabyl ped 31. 12. 1931.

Oproti pavodnimu zak. o ochr&nnajemnikh z roku 1918 nebyla uvéda explicitré jako
zakonny dvod ,nepongrné vétSi Ujma pronajimatele nezli najemce”, nicra&opstovnému
zavedeni této podminky do vyslovnéharinzakona bylo realizovano § 2ina. 248/1941
Sb.™

148 2 odst.1 na & 248/1941 Sb.: K vypaidi, ktera se opira jen o ustanoveni § 1, odst. 20, 12, 13 nebo 14
zakona o ochrannajemniki, svoli soud jen tehdy, je-li ze zvlaStnichvddi tak naléhavy zajem na ziskani
najemniho pednttu, Ze by zachovani najemnihdednttu najemnikovi, i seietelem na jeho potrny, b{ig



11.,Majetnik podniku tovarniho, Zivnostenského nebwerelského potebuje k delim
provoznim pro své zafstnance nuté bytu, Zizeného @ podniku pro ubytovani

zanestnana podniku.”

Podminky vypo¥di u¢inéné pronajimatelem:

- pracovni pordr (zanméstnanecky vztah) zatstnance k ,majiteli podniku tovarniho,
Zivnostenskéeho nebo zédelského”(zandstnavatel),

- nutnd ,poteba“ zandstnavatele zajistit byt pro zastnance, kdyz zagstnavatel sam
nentl pro zangstnance ubytovani, kdyZ dle § 4 odst.1 zak. o oghré@jemniki
musela byt tato skutaost deklarovana nejprve ve spravnifpeni zahdjeném na
zaklad Zadosti o vydani potvrzeni u politickéhiadu prvé stolice (okresnfad). Jak
najemnik, tak i zagstnavatel mili pravo opravného prasdku proti rozhodnuti I.

instance. Jiz vigdmétné Zadosti musel byt oz¥en stavajici ndjemnik a zastnanec.

O privoleni k vlastni vypovdi z najmu bytu pronajimatele pak rozhodoval sopdnuz

dolozil pronajimatel popisované potvrzeni spravnitamlu o pateb zangstnavatele.

12.,Pronajimatel se chce nagtovat do bytu ve svém démehoz vlastnictvi nabyl
nejmé dva roky ped podanim navrhu na vypg; jde-li o byt skladajici se z jedné
obytné mistnosti a kuchgrs pislusenstvim nebo o byt mensi Ize dati vggbojen
opati-li pronajimatel najemnikovi ndhradni byt, kterpusl uznad za dostatey.
Ustanoveni toho nelze uziti, ma-li pronajimatéimgireny byt v do@ svém nebo
manzeloy, nebo je-li vjeho doth nebo dord manzelow priméreny byt, ktery
nepodléhd ustanovenim tohoto zakona a neni obyvéisiugniky rodiny

pronajimatelovy.”

Za splréni dalSich podminek stido pouhé jednostranné prohlaSeni pronajimateleseze
chce nasthovat do bytu ve svém dapnaniz by dokladal péebu bytu ndjemnika nebo

veétSi Ujmu. Pokud se jednalo o byt sloZzeny z jedngr@bmistnosti a kuch. gipl. nebo o

krajné nespravedlivé pro pronajimatele. Den uvedeny y&st. 2¢. 10 (31. prosince 1931) nahrazuje se dnem
31. prosince 1938)."
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byt mensi, pronajimatelipd danim vypoddi musel prokazat opiani nahradniho bytu

pro najemnika.

V tomto sméru byla &tSi ochrana najmu v podétbytové nahrady s#éfiovana ké&m

typim bydleni, u kterych byl&sSi predpoklad sociélni pteby, t.j u menSich bt

Vypoveéd podle tohoto ustanoveni byla vylmna, pokud

- vlastnictvi domu, v &mz byl gednetny byt nabyt v kratSi dabneZz dva roky fed
podanim navrhu na vyp&y¥,

- pronajimatel il pifiméreny byt ve svém nebo manzetaome.

13.,Pronajimatel potebuje byt v do# jehoZ vlastnictvi nabyl nejmé&mlva roky ped
podanim navrhu na vypé&y, pro své Zenaté nebo vdanéichebo pro dti, které
snatkem hodlaji zalozit vlastni domacnost, a nemagitateného bytu vlastniho; jde-
li o byt skladajici se z jedné obytné mistnostuehkre s prislusenstvim nebo o byt
mensi, Ize dati vype¥ jen tehdy opaft-li pronajimatel najemnikovi nahradni byt,
ktery soud uzna za dostaty. Ustanoveni tohoto nelze uziti, jeli v dom
pronajimatelo¥, jeho manZzela, osob, které chce pronajimatel do Imasthovat,
nebo jejich rodii primereny byt, ktery nepodléh&a ustanovenim tohoto zakomeni
obyvan pronajimatelem nebaigludniky jeho rodiny. Byla-li podle tohoto ustaeolv
dana vypowd’ z jiného bytu vtémze deémnelze tohoto ustanoveni uzit uplynutim

jednoho roku.

Poteba bytu pro své jiz vdané nebo Zenati mhohla byt vypo¥dnim divodem tehdy,
pokud pronajimatel nabyl vlastnictvi bytu nejrdéiva roky ped podanim navrhu na
vypowed. Déti sowasrt nemohly mit dostat@éeho bydleni vlastniho. Vypsd byla
podmiréna skuténosti, Ze dti ,(ob¢ déti) hodlaji zalozit vlastni domacnost® —ip
piivoleni k vypowdi soud nél spravié v rdmci provadni dikazi zkoumat i wli déti

nasthovat se do bytu zatélem zaloZeni své domacnosti.

14. Pronajimatel pofebuje provozovnu v daefnehoz vlastnictvi nabyl nejmé&dva roky
pred podanim navrhu na vypo& pro sebe, svého manzela, nebo swé tistanoveni
toho nelze uziti, jeli v dafrpronajimatelov, jeho manzela, nebo jeho dfifimérena

provozovna nepodléhajici ustanovenim tohoto zakona.
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Pokud vlastnil pronajimatel alespdva roky ged podanim navrhu na vypai byt pro:

- sebe

- sveého manzela

- nebo své d& by’ nebylo vdané nebo Zenaté
za (telem provozovny v dom Pro nevyho¥ni navrhu na fivoleni k vypowdi stailo, pokud
v kterémkoliv dond pronajimatele, jeho manzela nebo jeh& Oitfla grimérena provozovna

nepodléhajici ustanovenim tohoto zakona.

15.,Ndjemnik méa v obci, v niz bydli nebo vykonava peeolani, am, ve kterém jest

primereny veliky byt nepodléhajici ustanovenim tohotozak

Pomerné podrobr specifikované okruhy b§tnepodléhajici ustanoveni tohoto zakona byly
vymezeny v 8§ 31 zak. o ochkanajemniki, jednalo se, ndpo byty v domech, proé&i bylo
udéleno stavebni povoleni po tam uvedeném datu neatiicich s méhnez 2000 obyvateli na
¢asti bytu vlastnika, které byly pronajaty po 1.¢tkwmi 1924 nebo na domy na vykon
Zivnostenského opragni o grechovavani cizinc V pribéhu ¢asu provazely tyto vyjimky

cetné novely.

16.,Najemnik byl pravoplatnym rozsudkem nebo vyrokemoitenskéhosadu zbaven
Zzivnostenského oprasmi nebo byl-li odsouzen soudem pro lichvu nebo qpadaly
Upadek nebo Upadek z nedbalostieéhto divodi Ize dati vyposd’ jen z mistnosti
uzivanych k provozovani Zivnosti, které nejgéati bytu; vztahovala-li s najemni
smlouva také na jiné mistnosti,cuk navrhu ndjemné na tyto mistnostipadajici

soud vykonaje pgéebni Seteni.”

Vypovéd” se nemohla vztahovat na ty mistnosti, které byliwany nejen k vykonu vlastni
Zivnosti, ale sotasre byly i sowasti vliastniho bytu.

Optikou sodasné pravni Upravy a praxe by se nejednalo o \¥pawnajmu bytu, nybrz spise
vypowed z najmu nebytovych prostor. Nutno vSak podotkndet,sodasna pravni Uprava
zake. 116/1990 Sbh., o najmu a podnajmu nebytovych progfipousti vypo¥d z divodu
ztraty zpisobilosti k provozovani vinnosti, pro kterou si ndjemce nebytovy prostompial
jen jako vypo¥d ze strany najemce, s vyjimkouipadu, kdy by dastnici @i uzavirani

smlouvy vyuzili dispozitivnost ust. § 9 odst. 2 zakngjmu a podngjmu nebytovych prostor.
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Neni vSak pravda, Ze by s@sny pravniad ,nepamatoval“ na vazani uzivani nebytového
prostoru na uzivani bytu (viz. 9 odst. 2 pism.&. © najmu podnajmu nebytovych prostor
nebo vypovdni divod ve smyslu § 711 a odst. 1 pism.dxDb™

17., Prokaze-li cizi stat, ktery jest vlastnikem dorae,pokebuje mistnosti procély sveé
diplomatické misse nebo svého konsularnifedu nebo Ze jich nughpotebuje pro
ubytovani zawstnana této misse neb;adu, a’ nabyl-li vlastnictvi domu /ed
tcinnosti tohoto zakona a pozivadeskoslovenska republika tychZ vyhod vesstit
ktery jde. Prohlaseni o tom, zda vzajemnost je @amréna, dava soudu vipadech
pochybnych ministr spravedinosti v doBod ministrem zahrarhich \&ci; toto

prohlaseni jest pro soud zavazné.”

V sowasné dob nachazi takovyto vyp@dni divod obdobu ve vypadi pro poteby
pronajimatele. Stat je chapan i jako pravnicka asob

2.2.3.2. DalSi prava a povinnosti souvisejici s vgpéd’mi dle zaké. 44/1928 Sb., o

ochrané ngjemniki

Byla-li ptipus€na vypo¥d z divodi uvedenych pod shora uvedenymi badyi0. az 16. a
20., byl povinen pronajimatel vyp&xenému najemnikovi znovu pronajmout byt nebo jinou
mistnost a nahradit mu za¥mou Skodu, pokud do 4 n&dpo vyklizeni bytu jej nebylo
pouzito k &elu pro ktery vypo¥d’ byla povolena. Do této iity se nepéita doba pdebna k
Upraw mistnosti, bylo-li s Gpravou gato nejdéle do 14 dni po uprazdhmistnosti a je-li v

ni fadre pokratovano.

Pojem nahradniho bytu dost&tého podle odst. 2&. 9., 12. a 13., a nahradniho bytu

piiméieného podle odst. 2, 16., n&lo byt stanoveno vladnim Haenim.

8§ 5 n&.c. 248/1941 Sb. upravil dalSi prava ndjemnika. Nermaajemnika mohl soudkip
svoleni k vypo¥di z tam uvedenychidodia vyslovit, Ze pronajimatel ma ngjemnikovi po
vyklizeni gredn®tu najmu nahradit zcela neboasti sthovavi naklady ve vysi pibné pro

stthovani uvnit obce, pdpovidalo-li to podle po#ni, zvlase se Zetelem na hospodskou

15§ 9 odst. 2 pism. e) zak. o n4jmu a podnajmutoelgh prostor: ,Neni-li sjednéno jinak,ife pronajimatel
pisemr vypowdét najem na donu titou pied uplynutim sjednané doby, jestlize uZivani nelstio prostoru je
vazano na uzivani bytu a ndjemci byla uloZena pmsahbyt vyklidit.” 17



situaci pronajimatele a najemnika, slusSnostBylo-li to nutné z hlediska vyrovnani
odstragni nespravedlivych tvrdosti, mohl soud uloZit pitmateli dale zaplaceni
piiméieného odsSkodmi za ostatni hospotkké Ujmy, které najemnik utfp pozbytim

mistnosti. Mohlo byt uloZeno, aldgstka byla sloZzena u soudu.

2.3. Pravni aprava zruSeni najmu k bytu po roce 1%}

Vyhlaskou¢. 30/1945 Sb., o platnosti dekretu prezidenta ripplze dne 03. 08.1 944, 11
Ut. vést. &sl., o obnoveni pravnihtéadu bylo na & 248/1941 Sb. jako pravnirgmpis
z obdobi nesvobody zruseno.

Z nasledujiciho obdobi jeetba uvést, ze zak.141/1950, O&Z upravoval v § 387 a nasl.
obecnou Upravu ngjmu, aniz by vtomto kodexu bydrpben zvlaStni Upr&vnajem bytu.
Uvedena ust. se vztahovala pouze na tzv. neghyamajem. V &chto gipadech byla mozna
vypowd ze strany pronajimatele bez konkrétnihwatiu. Nicmég v § 382 a nésl. zak.
142/1952 Sh., alanského soudnihdadu byl upraven tzv. rozsah a zanik ckr@ho
najemniho portru.

K tehdejSi zmisné Upra¥ o.st. bylo vydano na 179/1950 Sb., otdezitych divodech
k vypowdi chrargnych najmu nebo k jich zruSeni bez vypov

U chrartného najmu byla mozna vypal s grivolenim soudu jen zidezitych divodi.
Z divoda zvlag naléhavych mohl pronajimatel Zadat i ndjmu cémého i o pivoleni zruSeni

najemniho poréru bez vypodi.

Uvedené nézeni bylo zruSeno az z&k40/1964 Sb., alanskym zakonikem, ktery doznal i v
oblasti vypo¥di z ndjmu bytu, resp. jednostranného skemn najmu bytu, celéady znen,
zejména na paatku 90. let 20. stoleti a novelou prov. 2ak07/2006 Sb.. Zde byly vyslo¥n
rozvedeny vypoddni divody na straé pronajimatele, na stramajemce a dalSiutkzité
davody.

Vedle upravy obanského zakoniku do prav a povinnosti z ndjemnittahu vyznamé

zasahoval zak. 41/1964 Sb., o hospa@ai s byty, ktery byl zruSen zak. 509/1991 Sb..
Mistni narodni vybory rozhodovaly nejen @idglovani byfi, nybrz paralelé se soudy i o
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zruSeni prava uZivat byt Zebdi uvedenych v zakan® Dale byly divody zruseni najmu
upraveny v obanském zakoniku v tehdejSichémich, kde bylo odkazovano na rozhodnuti
soudu pi zruSeni ngjmu. | tento systém prochazeéltymi zménami.

Pred &innosti novely provedené zé&k.107/2006 Sb., byla mozna vypa z najmu bytu
pouze s fivolenim soudu a to 2¢hto divoda uvedenych v taxativnim ¥ju 8§ 711 odst. 2
Okcz:

a) potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pe a&t, vnuky, ze& nebo snachu, své

rodi¢e nebo sourozence;

b) jestlize najemce ipstal vykonavat praci pro pronajimatele a prondgmaotebuje
sluZzebni byt pro jiného najemce, ktery peho bude pracovat;

c) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydliegp pisemnou vystrahu hrulporusuji dobré

mravy v dong;

d) jestlize najemce hrelporuSuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytejména tim, Ze
nezaplatil nadjemné nebo Uhradu zaépinposkytovana s uzivanim bytu za dobu delSi fiez t

meésice;

e) je-li potebné z dvodu véejneho zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak,yEendlze
uzivat nebo vyzZaduje-li byt nebdrm opravy, pi jejichz provadni nelze byt nebotan delSi

dobu dale uzivat;

16 37 zak. o hospodeni byfi: Mistni narodni vybor rozhoduje:
1. o zruSeni prava uzivat byt
- pro nadnirnost,
- z divodu obecného z4jmu,
- ve prospch vlastnika rodinného domku;
2. 0 zruSeni uzivatast bytu
- z divodu obecného zajmu,
- ve prospch uzivatele bytu;
3. o gikazu k vysthovani z bytudasti bytu) ziskaného protiprasin

(2) Okzansky zakonik stanovi, kdy o zruSeni prava uziyafdast bytu) rozhoduje soud (8 177 odst. 1,
§ 184, § 394 odst. 3).
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f) jde-li o byt, ktery souvisi stavebrs prostory ufenymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelskécinnosti a ndjemce nebo vlastnikclito nebytovych prostor chce tento byt

uzivat;

g) ma-li najemce dva nebo vice byvyjma @ipadi, Ze na 8Bm nelze spravedlivpozadovat,

aby uzival pouze jeden byt;

h) neuziva-li ndjemce byt bez vaznyciivddi a nebo ho bez zavaznyclivedia uziva jen

obdas;

i) jde-li o byt zvlaStniho weni nebo o byt v dodzvlastniho uteni a najemce neni zdravétn

postizena osoba.

3. N4jem bytu dle sodasné upravy

3.1.1 Byt

Pred rozborem vlastni problematiky vypomich divodi z najmu bytu jeieba gipomenout,
Ze stale tinna pravni Uprava obsazena v 8§ 685 doléha podiavddnich vyklail pouze na
najemni vztahy, jejichzipdmétem je byt. Pokud totiz fpdnEttem najemni smlouvy, ktera
jinak sphuje formalni nalezitosti ndjemni smlouvy bytu, néyt, nelze zvazovat vyp&s

z najmu bytu, kdyZ takovyto ukon by byl posuzovamlp podminek Upravy, na kterou by
piipadny jiny najemni vztah doléhal — zpravidla olewst. o najmu. Vifpad absence
jakéhokoliv uzivaciho titulu by byl pronajimatekasad opravren primo k podani Zaloby na
vyklizeni. Ri chybach v ozngeni bytu niize byt shledana cela ndjemni smlouva neb@desji

jako absolutd neplatna a vypasd’, resp. vypowdni divod, je pak bezdngtny.

Ohk¢ansky zakonik pojem byt pouziva¢ liej nedefinuje. Dle § 118 odst. 2 &bmohou byt

predmétem olganskopravnich vztdh byty nebo nebytové prostory.

Podle § 3 pism. |) vyhlasky. 137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavoizh
vystavbu se pro ,jeji dely* stanovi, Zze byt je soubor mistnosti, fippd jednotliva obytna

mistnost, ktery svym stavebmhechnickym uspi@danim a vybavenim splje poZzadavky na
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trvalé bydleni a je k tomutaiélu uzivani uten.

Pro ely zake. 72/1994 Sb., o vilastnictvi hytse rozumi bytem mistnost nebo soubor

mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebnfaduiuteny k bydleni.

PrisluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prgstokené k tomu, aby byly s bytem
uzivany (8 121 odst. 2 ©B). Rozhodovaci praxe NejvyssSiho soudu, dle nazanora,
omezuje pojem ,uzivani s bytem“ na z&ggani bytovych pdeb ve velmi GUzkém slova
smyslu, pokud se jedna o prostory mimo sfrodeuzaveni. Jde o to, Ze citovana rozhodnuti
NejvysSiho soudu vykladaji definici ve smyslu 8§ Higlst. 2 OBZ (,uréeny k tomu, aby byly

s bytem uzivany") tak, ZefsluSenstvi musi objekti¥rslouzit gimo k bydleni (v uzSim slova
smyslu), neni branietel jen na wli vlastnika \&ci bytu a garaze, ktery &ir v dohod

S ndjemcem, Ze namaraz bude uzivana spolu s bytem.

V rozhodnuti NejvySSiho soudu sp.zn. 26 Cdo 45@20@o konstatovano, Ze ijslusenstvi
bytu na rozdil od fisluSenstvi ®ci neni samostatnym r@dmétem pravniho vztahu.
PrisluSenstvim bytu jsou pouze takové mistnosti atprg, které slouzi bydleni.”

V souvislosti s tim bylo dovozeno rozhodnutim N&gfno soudu sp.zn. 26 Cdo 2340/1999,
Ze pisluSenstvim bytu neiie byt garaz, biyjje umistna v téze stavbjako byt.

Ke shora uvedenému jeéeba doplnit, Ze dle rozsudku ze dne 2. 6. 2008z8p22 Cdo
1455/2008 hyt slozeny z vice mistnosti zahrnuje jako ¢&stii ty mistnosti, které nejsou
obytnymi, tedy i neobytné kucldymeobytné haly a komory, koupelny, zachody, spétay,
stavebd odlené kuchyskéci koupelnové kouty,/pdsir atd.; pokud by tomu tak nebylo,
zakon by nepochybnbyt vymezil jako soubor ,obytnych mistnosti“. Pdkse tedy jako
prislusenstvi bytudkdy uvadi i jiné nez obytné mistnosti pod spgien uzaxenim, je keba
toto oznaeni pijmout jen s ¥domim, Ze nejde ofsludenstvi v tradhim smyslit*’ | toto

s

duvoda prislusenstvim bytu {gjme v ,tradicnim slova smyslu“) neni.

Dale Nejvy3si soudR v rozsudku ze dne 7. 10. 2003, sp.zn. 26 Cd¢2883ucinil tento zawr:
Jestlize tedy v projednavanéai dosgl odvolaci soud k z@w, Zze gredn@tné nebytové prostory
— chlévy, sypka a stodola jsodgiuSenstvim bytu, nelze jeho pravni posouzeniaktenu tchto

prostor povaZzovat za spravné, nehjejich (celové ureni jako prostor, slouzicich k chovu

"Rozsudek ze dne 2. 6. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1458/200 21



hospodéského zvectva, neodpovidacéalu, k wmuz slouZi prostoryspdstavujici pisluSenstvi
bytu, tj. k uspokojovani peby bydleni. Z ayodreni jeho rozhodnuti se/fpom podava, ze
odvolaci soud dinil sviij zawr o charakteru pednetnych prostor, aniz rozliSil mezi pojmem
.p FisluSenstvi &i“ (8§ 121 odst. 1 ob. z&k.) a pojmem ,fisluSenstvim bytu“ (§ 121 odst. 2db

zak.)."

Lze tedy uzatit, Ze i sjednavani najemni smlouvy k bytu je na sxdliSit zvla§ ngjem ke
garazi nebo podzemnimu parkovacimu stani (zprayitat* nebytového jednotky v dam

ke které ma vlastnik spoluvlastnicky podil), thyalezi vlastnikovi bytu. Ve stle shora
citovanych nazdr Nejvyssiho soudu by tak &y mit garaz nebo podzemni parkovaci stani
samostatny pravni osud a nemohou liiglpSenstvim.

Lze dopordit, aby v takovych fipadech najemce sjednal u druhého najmu.nmagvazovaci
podminku ve smyslu 8§ 36 ©b, kterou je sko&eni najemniho vztahu k bytu nebo §ekipe
pravo odstoupit vijpadech, kdy dojde ke sk&eni najmu nebo skéeni najmu bytu stranou

pronajimatele ndjmu bytu tvrzeno.

Najemni smlouva k bytu musi podle § 686¢c@lobsahovat weni @isluSenstvi, z toho a
contrario vyplyva, Ze neni-li v najemni sml@uwyslovre popsano fislusenstvi (nap sklepni
koje, sklep, komory), neni takovato mistnost netmstor prave predmétem najmu, &koliv

by vlastnik ¥ci uoval mimo ramec smluvniho vztahu jinak.

Za byt tak nelze povazovat rfapnistnosti v tzv. ubytovacich iaeni, jako nap hotelech,
penzionech, motelech nebo mistnosti ve stavbaclinpieiduélni rekreaci a samigme ani
nebytovy prostor. Na prostory uvedenéredrhozi ¥t¢ se dle sotasné Upravy nevztahuji
zvl.ust. 0 najmu bytu a ndjemnici se nemohou deabltam uvedenych prav.

Stavebni tad @ rozhodovani o tom, Ze soubor mistnosti nebo @bytiilstnost jsou deny
k bydleni musel a musi vychazet z objektivnich médkych kritérii dle pedpigi zavaznych
pii vydani kolaudaniho rozhodnuti.

Dle 8§ 42 odst. 3 vyhlasky. 83/1976 Sb., o obecnych technickych pozadavditil ,Byt
musi mit obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstpgedsii, prostor pro vaeni, pro
uskladrni potravin, pro #esnou hygienu a pro umési zachodové misy. Rozsah a druh

vybaveni jednotlivych prostor musi odpovidat vslikioytu.*
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Bytem je podle § 3 pism. g) vyh& 268/2009 Sb., o obecnych pozadavcisbubor
mistnosti, pofipac® jedna obytnd mistnost, ktery svym stavei@chnickym usp@danim a
vybavenim splije pozadavky na trvalé bydleni a je k tomutelul uzivani ufen. Sodasre je

definovana ,mistnost obytna a mistnast

Na zaklad rozhodovaci praxe sotidze tedy stale konstatovat, Ze najemni smlouvgtk b
uzavena pes to, Ze podle kolaudiaiho rozhodnuti f&dmét najmu neni bytem, je dle
souwasné upravy neplatna. Vedle toho v3&buystil pii svém rozhodovani Nejvyssi soGiR
»vyjimku“, kdyz ,dlouhodoby fakticky stav* byl v rpporu s formalnim stavem zaloZzenym
v minulosti*®

Urceni bytu dle kolaudgiho rozhodnuti je podle rozhodovaci praxedpokladem pro to,
aby ukité mistnosti byly pedmstem olganskopravnich vztdh 2° Pravomocné rozhodnuti
stavebniho fadu (8 62 zak. 41/1964 Sb.) o povoleni uZivani bytu rigs@ nahradit ani
souhlas fislusného organu o sleeni byfi.**

Je-li pronajat dm jako celek, posuzuje se dle gasné vykladové praxe ke stavajicimuc@b
pravo k ngjmu podle obecné uUpravy najmu dle 8 668asl. OlsZ. Uvedeny nazor je
opakovan vice jak 10 let ve vicero rozhodnutichvi&iho soudu, ndpv rozsudku NS ze
dne 9.5.2009, sp.zn. 30 Cdo 85/2008 nebo rozsadkdne 30. 11. 1999, sp. zn. 20 Cdo
255/99. Z hlediska této prace je podstatné, Zepsivni Uprava vypasdi z najmu bytu do
doby nabyti Ginnosti nového O&Z na tyto pravni vztahy nevztahuje. Shora uvedengis

zejména rodinnych doim

18g3 vyhlg. 268/2009 Sb., vyhl. o obecnych poZzadavcich:

g) bytem soubor mistnosti, pdpads jedna obytna mistnost, ktery svym stavelbechnickym uspi@danim a
vybavenim spiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuteld uzivani uten,

h) mistnosti prostor@uzawvenacast stavebniho dila, vymezena podlahou, stroper kebstrukci krovu a
pevnymi s¢nami,

i) obytnou mistnostast bytu, ktera splje pozadavky fedepsané touto vyhlaskou, j&ema k trvalému

bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu®8Kuchyi, kterd ma plochu nejméri2 nf a ma zajidno piimé
denni os¥tleni, gfimé &trani a vytapni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnBstkud tvdi byt jedna
obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nefmighnt; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy
obytné mistnosti nezapivava plocha se gtlou vySkou mensi nez 1,2 m,

19 Srov. rozhodnuti NS sp. zn. 22 Cdo 333/2002 ,...sougsi v zasatlvychazet z kolaudaiho rozhodnuti,
kterym vSak neni vazéan. Jde-li, jak tomu bylo v tomipad, o mistnosti, které jsou prokazatefo desetileti s
védomim a souhlasem stavebnilfadu uzivany jako obytné,irhe soud vychazet prodani charakteru domu z
toho, Ze jde o obytné mistnosti, i kdyz kolatmiarozhodnuti, vydané vétatych letech minulého stoleti, takové
uréeni neobsahuje.”

nebo

Svestka, J., Spi,J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @ansky zakonik II. § 685. Komeritd. vydani. Praha:
C.H.Beck, 2009, 1952 s.

20 Srov. nap. rozsudek NS ze dne 22.10. 1999, sp.zn. 2 Cdo&/201

2L Srov. usneseni Nejvy3si soud ze dne 29.03.2007).s30 Cdo 1183/99. 23



Predpokladem posouzeni platnosti smluv jediEZzna otazka, kdy soudy maji zkoumat
k jakému @elu je stavba nebo jeji stist utena na zakladkolaud&niho rozhodnuti, kdyz

dle sodasné upravy zasad nest&i Usudek vychazejici z faktického uzivani k jinéadalu,

neZ stanovi existujici kolauda rozhodnutf?
Dojde-li tedy, nap kuzaweni najemni smlouvy k mistnostem v donkteré nejsou
vymezeny kolaudmim rozhodnutim jako byt, Ize se v ramci &s&né upravypriklonit

k nazoru, ze se nebude jednat o najem k bytu, nghidbecny” najem podle § 663 a nasl.
Ok¢Z., kdyZz najem bytu bude mozné vygdét bez udani dvodu ze strany pronajimatele
v pripact sjednani doby netité. Tento vyklad vyhovuje § 41a odst. 1 &b podle kterého
»,ma-li neplatny pravni Ukon nalezitosti jiného pnélvo Ukonu, ktery je platny, Ize se jgj
dovolat, je-li z okolnostiizjmé, Ze vyjatlije vili jednajici osoby.”

Je teba upozornit, Ze judikatura Nejvyssiho souddasto iklani v obdobnych fipadech i

k absolutni neplatnosti najemni smlouvy.

Dalsim moZnym vychodiskem prezentovanym v odboritératue v pipact sjednéni
»najemni smlouvy k bytu* k fedmétu najmu, ktery neni pra¥nnebo fakticky bytem, je
posouzeni najemni smlouvy jako platné, avSak vyboeni plgni pronajimatele jako vadné
pInéni. A tomto vykladu nejsou kracena prava najemce fize).

Nutno gipomenout, Ze novy QGiZ v rdmci Upravy najmu bytu vyslovrdefinuje byt jako
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsodstii domu, tvii obytny prostor a jsou &eny a
uzivany k @elu bydleni.

Pojeti bytu a platnost zaloZeni pravniho vztahtigba hodnotit podle pravni Upravyitné

v dobs vzniku pravniho vztahu. Neni bez zajimavosti, Z&oitasna judikatura ifpustila
moznost, Ze bytem ve smyslu zakohal38/1948 Sb., o hospa@ai s byty mohla byt
povaZovana i administrati¥rrozdslenacast bytu?® Podle bodu 2 vyhlasky: 1152/1948 U. |.
l., kterou se vydavaji ipdpisy k provedeni zakona 138/1948 Sb., se bytem ve smyslu
zékona rozurly jednotlivé mistnosti nebo soubor mistnosti, jiopodle rozhodnuti
stavebniho tadu uteny k bydleni a mohou-li slouziti tomut@alu jako samostatné bytove
jednotky. Podle dobové literatury (srov. Schwarzakkol.: Hospodani s byty, Praha 1952)
se za bytovou jednotku povazovaly uvedené mistdbstubory mistnosti i tehdy, chilia-li

u nich kuchy® nebo vedlejSi mistnosti, zejméngegsii, spiZz apod. nebo jin&iglusenstvi,
jako sklep, fida apod., anebo byly-li¢které vedlejSi mistnosti, jakorgalsh, koupelna,

22 Srov. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralovélze 01.07.1998, sp.zn. 21 Co 32/98.
2 Srov. rozsudek NS ze dne 10%Z2004, sp.zn. 26 Cdo 1516/2003, bod 2 vyhlasky152/1948 U. I. I., — byty



zachod apod. spaleé pro rkolik byta. Prikazanim najemce degasti tzv. ,administrativé
rozckleného bytu“ mohlo vzniknout podle tehdy platnyat@ymich gedpisi pravo najmu
bytu2* V posledni dob prevaZuje néazor, e najemni smlouva neni neplatnéidpdosio
podle spravniho rozhodnuti k tzv. administrativniroactleni bytu a tento stav je v rozporu
s kolaudanim rozhodnutim (pojetim bytu podle s$asné Upravy). Lze sefiglonit

k spravedli¢jSimu i k logtéjSimu za¥ru, Ze najemni smlouva je platng, avsakdoet
ndjmu je nezpsobily uziti podle 8 687 GiZ s tim, Ze se jedna ze strany pronajimatele o
,vadné plrEni“.?®> Problematika administrati¢nrozdslenych byt byla soudyfeSena se zcela

rozdilnymi zaery.?°
3.1.2. Zmény v rozsahu najmu bytu podle nového O&Z

Oproti sowasné pravni Upra&v a jejimu pomirné ustadlenému vykladu zavadi navrh
ob¢anského zdkoniku zasadni &g v grednetu Upravy ndjmu bytu, tedy i vypéanich
duvoda z tohoto typu najmu.

Novy Ok:Z zavadi v § 2235 a nasl. (oddil 3., pooddil ZZyv14Stni ustanoveni o najmu bytu a
najmu domu?’

Podle divodové zpravyje vzhledem k ochrahndjemniho bydleni naméspodidit zvIaStnim
ustanovenim o najmu bytu fipady, kdy pro uspokojovani bytovych/ebt ndjemce nebude
pronajat byt, ale celyim, pogipad jiny objekt nebo prostor Zpobily slouzit k uspokojeni
bytovych potb najemce (houseboat, dosta@ie&vybaveny obytnyiz apod.)* Pokud nabude

~ s s

tato Uprava &innosti v této podaly dojde k zasadnimu ro#éhi gredmetu ochrany ngjemniho

% rozsudek NS ze dne 1078004, sp.zn. 26 Cdo 1516/2003.

% Svestka, J., Spi,J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @ansky zakonik 1. § 685. Komeiita. vydani. Praha:
C.H.Beck, 2009, 1952 s.

% srov.Kresek S., Aktualni otazky bytového prava v praxi smudnde Praha, a.s. 2001, s. 29.

21 Novy Ok:Z:
»8 2235
(1) Zavazuje-li najemni smlouva pronajimatelenechat najemci k zaji&ti bytovych pateb najemce a
popripact i ¢lend jeho domacnosti byt neboih, ktery je pednttem najmu, nefhlizi se k ujednanim
zkracujicim ngjemcova prava podle ustanoveni topotinddilu.
(2) Ustanoveni tohoto pododdilu se nepouzijgnechava-li pronajimatel najemci byt neliondk rekreaci nebo
jinému zjevis kratkodobému &elu.
§ 2236
(1) Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnkistf¢ jsouasti domu, tvii obytny prostor a jsou &eny a
uzivany
k icelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemc¢e® k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prggtmu
strany zavazany stejnjako by byl pronajat obytny prostor.
(2) Skuté&nost, Ze pronajaty prostor nenéen k bydleni, nefize byt na Gjmu najemci.
(3) Je-li k zaji&ni bytovych pateb najemce pronajatich, pouziji se ustanoveni o ndjmu bytinptens.”

25



bydleni. Na druhou stranu by dcité miry doslo k omezeni rozsahu ochrany najemag, n
v tom, Ze jiZz nebuddgdba ze strany pronajimatele Zalobyfivgeni k vypowdi z ndjmu bytu
vibec.

Na rozdil od sotasného stavu se jednozné& Uprava najmu bytu nepouzije vipack, Ze by
byl byt predan najemci ke kratkodobému uzivani nebo rekreaci.

Novy ObiZ explicitre zakazuje v § 2236 odst. 2 vyklad, dle kterého By jimém
kolaud&nim ukeni prostoru rélo dojit ke zkraceni prav ndjemce. Dojde-li tedgrknajmuti
nebytového prostoru zacélem bydleni, které nebude kratkodobé, bude se ramapa
povinnosti ¢astniki vztahovat Uprava najmu bytu.

V pripact neplatnosti smlouvy nebo situace, kdy s ndjemcebyla uzayena Zadna smlouva,
obsahuje vladni navrh ochranu dobré viry najemriéexy byt dlouhodob uziva za Gelem
bydleni?®

Ackoliv mé byt u ndjemni smlouvy vyZzadovana pisenoranf, nebude moci pronajimatel
podle § 2237 nového @B vici ndjemci namitat neplatnost smlouvy pro nedostébeky.
Vtomto pipad se jedna o jednu z vyjimek, kter4 oproti stavajigiraw zvyhodiuje

najemce.

3.2 Diavody zaniku najmu bytu

Vypoved z ndjmu bytu je jednou z celady pravnich skutaosti, s kterou zakon, resp. pravo
spojuje zanik ngjmu bytu.

Od vypovdi z ndjmu bytu jeieba odliSovat tyto pravni skdteosti, s kterymi pravo spojuje

zanik najmu bytu:

odstoupenim od smlouvy o najmu bytu,
smrti najemce,

zanikem bytu nebo domu,

soudnim rozhodnutim,

uplynutim sjednané doby,

dohodou dastniki,

splynutim,

© N o g s~ w D PE

zanikem¢lenstvi ndjemce druzstevniho bytu.

28§ 2238 nového QiZ:
,UZiva-li ndjemce byt po dobdtitlet v dobré e, Ze najem je po pravu, povazuje se najemni sralaakadre
uzavenou.” 26



Do shora uvedeného trgdiho vytu piipadi skorteni ndjmu bytu jsou zde zahrnovany
zejména pipady, které lze ozwd jako tzv. ,absolutni skafeni najmu.?® Z okruhu
srelativniho skokeni najmu®, kdy sice najemcegstane byt &€astnikem najemniho vztahu,
nicméré dojde ke zmané subjektu, Ize uvést dale v¢gmu bytu podle § 715 @H, prechod
najmu bytu § 706 QiZ, zUzeni spokného najmu § 707, trvalé op&st spol€éné domacnosti

§ 708 OlgZ, zruSeni spol@mého najmu manzely § 705 &b

Do vyctu pripadi zaniku najmu bytu neni v této praci zahrnuta amvazovaci podminka ve
smyslu § 36 O&Z s ohledem na kogentni povahu ust. o gkah najmu bytu a dosavadni

vyklad soud. K této problematice jeémovana pozornost v kapitole odstoupeni od smlouvy.

3.2.1. Odstoupeni od smlouvy

Odstoupeni od najemni smlouvy na rozdil od vygovusi ex tunc, tedy od saméhocatku.
Ugastnici jsou dle zakona povinni vratit si vzajense, co podle zruené smlouvy ziskali (§
457 OkZ). Pokud gvodre sjednané najemné a ,sluzby* nebyly obvyklé, makpcky
vyznam pro toho, v jehoZz nepra@sp nevyhovovalo najemnéi sluzby obvyklé vysi.
Pronajimatel vSak za takovéto situace musi prokdeaskuténé dochazelo k uzivani bytu a
konzumovani sluzeb najemcem. Obecna Uprava odstowE 48 odst. 1 @G stanovi jako
duvody odstoupeniifpady, kdy je tak stanoveno zakonem netastniky dohodnuto.

Pred uvedenim zakonnychivbdi pro odstoupeni je nutno upozornit na probletmatst
sjednavani givodi odstoupeni ve smlogvwo najmu bytu. Najem bytu je vice nez kterykoliv
jiny institut ovladan kogentni Upravou vypanich divodi ze strany pronajimatele.
Argumenty pro pravo sjednat sinbdy odstoupeni od najemni smlouvy k bytu ve smgslu
48 odst. 1 O&Z vychazeji ze zasady legalni licenceé @ odst. 3 LZPS) jsou tak verstu

s vykladem § 2 odst. 3 ©B, Upravou zakazu obchazeni zdkona dle § 38ZGbzejména
kogentni Upravou vypadnich divodi najmu bytu ve smyslu 8 711 odst. 1 a 711 a) ddst.
Ob¢Z (a minory ad maius — obecna omezeni platici gppwd musi platit i pro odstoupeni).
Nejvyssi soud sefiilonil gramatickym vykladem k tomu, Ze jakékolial8i sjednani zaniku

najmu nad rdmec zakona je neplatné ve smyslu §82.8 S timto pausalnim zé&xem ¢ast

29 Srov. i Svestka, J., SgiBJ., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Gansky zakonik Il. § 685. Komeit&.
vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2103.

%0 Rozsudek ze dne 13. 8. 2007, sp. zn. 26 Cdo 3083/20castnici pravniho vztahu najmu bytu si nemohou
platrg sjednat jiny (dalsi) Zilsob zaniku najmu nad rdmec zakona.” 27



pravni teorie nesouhladi.Lze tedy uzakit, e do doby neZ bude Ustavnim soudem nebo
zékonodéarcem zruSeno @ggad novelou dateno ust. § 711 odst. 1 @b (,pronajimatel
muze vypo¥dét najem pouze zivodi uvedenych v zaka) nebo nabyde &innosti novy
Ok¢Z, nelze doportit sjednavani Zzadnychadodi odstoupeni od najemni smlouvy k bytu
nad ramec stanoveny zakonem pro sankci neplataafivodu obchazeni zakona (8 39
OZ). Fi shora nazngené Gvaze plati uvedeny 2av pro rozvazovaci podminky ve smyslu
8§ 36 OKZ, a proto nejsou uvédy jako divod zaniku najmu, které by byly ve&hle shora
uvedeného rozhodnuti NejvysSiho soudu hodnoceng fjako obchazeni vypegnich
duvoda. Fri ivahach o moznosti sjednat rozvazovaci podmirgtzenopomijet fakt, Ze zakon
vyslovre dovoluje uzakit najem k bytu na dobu &itou, kdyz pra¢ rozvazovaci podminka
by mohla vedle zdkonem vylo¥nupraveného zaniku najmu po skeni prace pro
pronajimatele (8 710 odst. 4 &) usnadnit dastnikim urceni doby, kterou byipuzaweni

smlouvy vSichni zgastréni cheli urcit jako zanik najmu.

Zakonné odstoupeni od smlouvy ze strany pronajim@eobsazeno v obecné Uptangjmu

v 8 679 odst. 3 QiZ, podle kterého iive ,pronajimatel odstoupit kdykoliv od smlouvy,
uziva-li najemce f@s pisemnou vystrahu pronajatotc \nebo trpi-li uzivani &ci takovym
zpisobem, Ze pronajimateli vznika Skoda nebo mu hepaina Skoda.” BY se nejedné o
specialni Upravu najmu bytu, lzéigustit dle nazoru autora subsidiarni aplikaci in&gem
bytu. Argumentem pogmné jednoznané potvrzujicim tento vyklad je fakt, Zze ,az" v druhé
véte cit. ust, je vyslova vylou¢eno odstoupeni z tam uvedenydivaldi, ,,nejde-li o byt nebo
nebytovy prostor®? V praxi vSak pronajimatelé z opatrnosti postumbivykle postupem
vypowdi podle § 711 odst. 2 pism.b) &b

Pokud uzaie kterykoliv &astnik ndjemni smlouvu v tisni nebo za nagadevyhodnych

podminek, ma podle § 49 &b pravo od ni odstoupit.

3 Svestka, J., Spi,J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @ansky zakonik Il. § 460-880. Komehtz vydani.
Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1902: k NS sp.zn. 26 832007: ,Nehled na to, Ze dvodi zaniku najmu bytu je
v kazdém ppadt vice, je ¥ejmé, Ze s ohledem na vySe uvedenou argumentétits pauSalnim zd@vem
nesouhlasime.”
% '§ 679 odst. 2 QfZ: ,Pronajimatel mZe kdykoli odstoupit od smlouvy, uZiva-li najemceesp pisemnou
vystrahu pronajatouée nebo trpi-li uzivani&ci takovym zfisobem, Zze pronajimateli vznika Skoda, nebo ze mu
hrozi zn&na Skoda. Nejde-li o byt nebo nebytovy prostoizenpronajimatel také odstoupit od smlouvy, jestlize
najemce, & upomenut, nezaplatil splatné najemné ani do spdtitilalSiho ndjemného, a je-li tato doba kratsi
nez i mésice, doiti mesiai, nebo jestlize s ohledem na pravomocné rozhoditigiuSného organu jeeba
pronajatou ¥c vyklidit.”

28



DalSim divodem odstoupeni od najemni smlouvy ze strany jiroatele upravuje 8 667
odst. 2 ObZ,*® kdyz v fipad hrozby provadnych znén na \&ci bez souhlasu pronajimatele
hrozi zn&na Skoda. S ohledem na obdobnou intenzitu porysmnihnosti jako v fipad ve
smyslu 8§ 679 odst. 2 ©B, se autor této praceriplani k zawru, ze i toto pravo
pronajimatele odstoupit od smlouvy vznikéi pajmu bytu, kdyZz toto ani obdobné ust. take
neni zahrnuto v oddil&gvrtém hlavy sedmé GH pod rubrikou ,zvIastni ustanoveni o najmu
bytu“.** Dluzno vSak podotknout, e pronajimatelé toto nsteni v praxi z opatrnosti
nevyuzivaiji.

Naproti tomu nelze dle nadzoru autora aplikovat najem bytu“ odstoupeni od najemni
smlouvy pronajimatelem ipac poruSeni zakazu daéw do podnajmu najemcem podle §
666 odst. 3 OkZ, protoZe na tento okruhiipadi doléhd pravo vypadi dle zvI4stni pravni
Gpravy najmu bytu pro dani vypédi dle § 711 odst. 2 pism.b) @b a § 719 ObZ. Fi
opaném vykladu by dle s@asné upravy mohlo byt chapano odstoupeni od najemioiuvy
bytu pronajimatelem jako kraceni prav ndjemce rhzmi vypo¥dni Ihaty.

Jde-li o odstoupeni ze strany najemcépqusti jej 8 679 odst. 1 ©B ,kdykoliv, byla-li
pronajata ¥c predana ve stavu nezgobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivani, anebo
stane-li se pozgi — aniz by najemce porusil svoji povinnost — nieagbilou ke smluvenému
nebo obvyklému uZivani, stane-li se neigoitelnou anebo bude-li ddta takovaast \&ci,

Ze by tim byl zm#en el smlouvy.” S ohledem na formulaci 8§ 679 odst. BD lze
usuzovat, Ze pravo odstoupit od smlouvy z tohdteodu nevznikne, pokud najemced!

v dok® uzaweni smlouvy o tomto stavu.

Podle § 679 odst. 2 ®F *> miZe najemce odstoupit od najemni smlouvyivadiu zdravotni
zavadnosti. Uvedené ust.akcentuje s ohledem naazaéstprotipravniho stavu pravo najemce
i pro pripad, Ze najemcecédél o davodu k odstoupeniip uzaweni smlouvy. Jelikoz se
vztahuje uvedené ust. ,na mistnosti pronajaté kéaby nebo .k tomu, aby se v nich

zdrzovali lidé", nelze pochybovat o pouziti uvedeméist. i na ndjem bytu.

% § 667 odst. 2 Qfz: ,Provede-li ndjemce zémy na \ci bez souhlasu pronajimatele, je povinen po &koh
najmu uvést & na své naklady doupodniho stavu. Hrozi-li v ikledku provashych znén na \éci
pronajimateli znéna Skoda, je pronajimatel opr&modstoupit od smlouvy.”

34 Obdobm Svestka, J., Spi,J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. @ansky zakonik II. § 460-880. Komeht&
vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1902:“Vzhledepo#zitelnosti § 679 odst. 3 prvnéta na najem bytu neni
divod branit i pouziti tohoto ustanoveni.”

%§ 679 odst. 2 QiZ: ,Jsou-li mistnosti, které byly pronajaty k obywé&ebo k tomu, aby se v nich zdrZzovali
lidé, zdravi zavadné, ma najemce toto pravo i tehégel-li o tom pii uzaweni smlouvy. Prava odstoupit od
smlouvy se nelzeipdem vzdat.” 29



| najemce bytu by g mit pravo odstoupit od najemni smlouvy k bytu lgodbecné Upravy
ve smyslu § 684 Qi tehdy, pokud po uplynutifiméiené Ihity pronajimatel natini
pati¢cnd opateni k ochra®é pied uplaténymi pravy teti osoby, ktera jsou nesitelna

S pravy najemce, nebo nejsou-li takové tgratpronajimatele Uggna.

Zvlastni divod pro odstoupeni od ndjemni smlouvy, tedy i najesmlouvy bytu stanovi §
258 zake. 182/2006 Sb., insolventniho zakona pitpad, Ze v dob prohldSeni konkurzu
jese predmet najmu nebyl pedan, kdyz jak insolveéni spravce, tak i druhycastnik smlouvy
ma pravo od smlouvy odstoupit. Insol¢an zakon stanovi prekluzivni desetidennitthpro
pravo odstoupit, ktera zagme EZet kazdé ze smluvnich stra&bt po té, co byla vyzvana,

aby sdlila, zda od smlouvy odstupuje.

Pro Uplnost jeieba upozornit, Ze zakonem stanovené nebo ¢lgaunané odstoupeni od
smlouvy, nemiZe byt dle rozhodovaci praxeivbdem pro sjednani smiuvni pokufy.
Souasré je vSak na mistpripomenout, Ze podle § 497 @b plati: ,Kazdy z @astnil si
mize vyminit odstoupeni od smlouvy a sjednat prgotgrad odstupné. Kdo smlouvu spini
alespa: zcasti nebo pijme teba jencaste’né plreni, nenize jiz od smlouvy odstoupit, ani
poskytne-li odstupné.'Dle nazoru autora fiZe byt toto ust. pouZitelné pro kogehtn
regulovany najem bytu Wipadech, kdy # uzaweni najemni smlouvy je oddalenajjinost
smlouvy*, t.j. je oddalenoipnechani bytu ndjemci pronajimatelem a na to ngicaplnéni
souhrnu prav a povinnosti (zejména platby najembPelhou \éci je, zda by bylo toto
ujednani pipus€no nejen ve prosgh najemce, ale i pronajimatele. Podle nazoru autor
muze mit takto sjednané pravo na odstoupeni i phoade!.

Novy OlZ v zasad omezuje kogentni ust. jen n&gady, kdy to vyslové zakazuje zakon
vedle véejného peadku, dobrych mray postaveni osob ¢etr€ prava na ochranu
osobnost?’ Lze tedy usuzovat, e pogidnosti nové Gpravy bude moZné s menSimi

omezenimi sjednavat jak moznost odstoupenivgRowedi z najmu bytu

3.2.2. Smrt najemce

% rozsudek NS'R ze dne 31. 3. 1998 sp. zn. 3 Cdon 1398/96, pagdity véasopise Pravni rozhledy

4/1999, str. 204.

37 Ust. 8§ 1 odst. 2 nového @b Nezakazuje-li to zakon vyslo¥nmohou si osoby ujednat prava a povinnosti
odchylre od zakona; zakazana jsou ujednani porusujici dotregry, véejny pdadek nebo pravo tykajici se
postaveni osob,¢etns prava na ochranu osobnosti.
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Smrt ndjemce Zisobuje zanik najmu bytu, nedojde-li kephodu prava k najmu ve smyslu §
706, 707 ObZ. Uvedena vyjimka s odkazem na 8§ 70%Dheplati u byi zvldstniho ufeni.
Skorteni najnii bytu u shora uvedené skupiny bye kompenzovano pravem na bytovou
nahradu ve smyslu § 713 &b

Najem bytu nezanika smrti pronajimatele fyzickébys®ravni skut@ost zgisobujici znénu

vlastnictvi bytu nezgsobuje zaniku najmu (8 680 odst. 2).
3.2.3. Zanik bytu nebo domu

Zanik bytu nebo dokonce celého domu, v kterém denaghazi, zfsobuje vzdy zanik
nijemniho vztahu. Slovy zdkona ,Zenim pronajaté &i najemni smlouva zanikd“ (8 680
odst. 1 ObZ).

3.2.4. Soudni rozhodnuti

Podle rkterych ndzal se v podstét u soudniho rozhodnuti spojeného s nize uvedenymi
diuvody nejedna o tzv. absolutni skeni najmu bytu, nybrz relativni, kdyZz najem s&open

pro jeden subjek® S ohledem na skuteost, e soudni rozhodnuti (ob&cte divodem

skoreni najmu, je jinymi autory tentaidod zahrnovan i meziifpady skotieni najmu’®

Rozhodnutim soudu bez spojeni s hmiptavnim Ukonem dastnika pravniho vztahutibe
zaniknout najem na zakladzaloby podané spaleym najemcem ve smyslu § 702 odst. 2
Oh:Z *° nebo v pipads zruseni spolsého najmu manZielpodle § 705 Okz .+

% Svestka, J., Sp,J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. @bnsky zékonik II. § 460-880. Komeht& vydani.
Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2103.
39 Lexikon - olganské pravo, J. Fiala, J. Hurdik, V. Korecka, le€g 2. roz&ené vydani 2001, s. 415.

0’8 702 OBZ:

(1) Dojde-li mezi spolkenymi ndjemci k neshado pravech a povinnostech vyplyvajicich ze sproddo najmu
bytu, rozhodne na navrtekterého z nich soud.

(2) Soud niZe v gipadech zvlastniharetele hodnych na navrh spéh&ho najemce zrusit pravo spiiého
najmu bytu, vznikne-li jim nezauviny stav, ktery brani spaleému uzivani bytu spaleymi najemci. Zarove
urei, ktery ze spoknych najemé nebo kt& z nich budou byt dale uzivat.

*1'§ 705 (1) Nedohodnou-li se rozvedeni manzelé mundjytu, soud na navrh jednoho z nich rozhodneseze
zruSuje pravo spoleého najmu bytu. S@asré urdi, ktery z manzél bude byt dale uzivat jako néjemce.
(2) Nabyl-li prava na uz&eni smlouvy o najmu druzstevniho bytu jeden z rdewgch manzélpied uzavenim
manzelstvi, zanikne pravo spé&he&ho najmu bytu rozvodem; pravo byt uzivastane tomu z manZel ktery
nabyl prava na najem bytudqu uzavenim manzelstvi. V ostatniclfipadech spolmého najmu druzstevniho
bytu rozhodne soud, nedohodnou-li se rozvedeni elénaa navrh jednoho z nich o zruSeni tohoto priakaz

i 0 tom, kdo z nich bude jak#len druzstva dale najemcem bytu; tim zanikne i@ clenstvi rozvedenych
manzet v druzstvu.



Jde-li o prvy pipad, stanovi zakon nasledujici podminky pro zru&gol&éného najmu

soudem

- vznikl stav branici spot@ému uzivani bytu,

- jedna se offipad zvlastnihoietele hodny,

- navrh podal jeden z ndjeiinc

- navrhovatel nezavinil stav, ktery brani sgoému uzivani bytu spaleymi najemci

(neni vSak podminkou, aby druhy najemce, resptrastajemci stav zavinili).

Soud musi  zruSeni spokného najmu soudem stasré urcit, ktery ze spolénych ngjema
nebo ktéi z nich budou byt dale uZivat.

Stav branici spot@ému uzivani, ktery je zvlastniheetele hodny tak musi dosahovat vysSi
intenzity. Mize se jednat o typické zavadné jednani najemce jmkednani pod vlivem
nadneérné konzumace drog, fyzické nebo psychickée¢dtani navrhovatele Zalovanym
ngjemcem (neni nuwnvdzano na odsouzeni zéegptupek nebo trestnsin, jakkoliv soukth

s delikty dle véejnopravnich fedpigi budecasty) nebo i nezavémy stav jiného najemce

jako miZe byt, nap zavazna nakazliva nemoc.

ZruSeni spoléného najmu manzékrozhodnutim soudutighazi v ivahu tehdy, pokud:
- nabyl pravni moci rozsudek o rozvodu maidzel
- existence spot®ého najmu manzé|

- absence dohody man#ée ndjmu bytu.

Soud sodasre urci, ktery z manzél se bude nadale najemcem, ulozi povinnost druhému
manZzelu byt vyklidit ve stanovenéilié po zajiséni bytové nahrady ve smyslu 8§ 712 odst. 3
OheZ.

Zcela zvlastni povahu ma rozhodnutiiivpleni vypowdi z najmu bytu.

(3) A rozhodovani o dalSim najmu bytu vezme soigtet zejména na zajmy nezletilyckitida stanovisko
pronajimatele.



3.2.5. Uplynuti sjednané doby

Je-li ndjem sjednany na dobwitmu, zanika uplynutim této doby (8 710 odst. ¥Dh § 686

a odst. 6 O&Z po innosti zaké. 107/2006 Sb. neumndje pouziti ustanoveni o prodlouzeni
najmu (8 676 odst. 2).

Jak soudni praxe, tak i pravni teorie se klonivrg Ze uvedené ustanoveni § 686 a odst. 6
ObéZ nebrani, aby si smluvni strany sjednaly obnowbuwdjemniho vztahu k bytu po
skorteni doby wité.*? ** Po publikaci rozsudku NS ze dne 28.06.2010, sp2fn Cdo
2951/2008 by rEly byt jakékoliv spory o tom, zda Ize obécrsjednat prodluzovani najmu
bytu bezpednmétné a vyznamné by &o byt jen to, zda ujednani o prodlouzeni najmu
vyhovuje v danémigipad® ostatnim zakonnym nalezitostem.

Pokud je najem sjednan na dobu vykonu prace proajiroatele, skati poslednim dnem
kalend#@niho nesice nasledujiciho podsici, v mz najemce festal bez vaznéhaidodu na
své strad vykonavat prace pro pronajimatele (§ 710 odstOh&).

Novy Ok:Z predpoklada zrnu sodasné Upravy u najmu bytu z hlediska obnovovani ngjm
tak, 7e v § 2288 je stanoveno zékonné obnoveni najmu #edpokladu, Ze najemce
pokraiuje v uzivani bytu asgopo dobu iti mésiai po dni, kdy ndl najem bytu skogit a
pronajimatel piseninevyzve v uvedené ité ndjemce, aby byt opustil. K obnoveni ngjmu
ma dojit na stejnou dobu, nejvyse vSak na dobu detolvedené ust. je pojato dispozitéyn

kdyz je vyslovi pripusgno, aby si smluvni strany sjednalygico jiného.
3.2.6. Dohoda dastniki

DalSim divodem zaniku ndjmu bytu je dohoda pronajimatel@jamce, ktera musi mit stéjn

jako najemni smlouva pisemnou formu (8 710 od€ibdz).

3.2.7. Splynuti

2 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. @ansky zakonik 1. § 460-880. Komeht& vydani.
Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1981.

*3 Rozsudek NS ze dne 28.06.2010, sp.zn. 26 Cdo 2984/,Z ustanoveni § 686a odst. &obak. ve zini
G¢inném od 31. 3. 2006 nelze dovodit, Ze by po uvédedatu byla vylotena dohoda pronajimatele a najemce,
podle niz niZze dojit k obnoveni ndjemniho vztahu k bytu sjeéhama dobu ditou.”

g 2285 novy OZ:

~Pokraiuje-li ndjemce v uzivani bytu po dobu alespid mésial po dni, kdy nél najem bytu skokit, a
pronajimatel nevyzve v této ddhajemce, aby byt opustil, plati, Ze je najem zngjegnan na tutéz dobu, na
jakou byl ujednanidve, nejvySe ale na dobu dvou let; to neplati, nggidli si strany &co jiného. Vyzva

vyZzaduje pisemnou formu.”
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Pokud se stane najemce vlastnikefedpttu najmu, dojde k zaniku najmu s odkazem na §
584 OrZ. K obnoveni najmu z titulu zakladajici zaniklyjerani vztah vSak v budoucnu

nedochazi.
3.2.8. Zanik¢lenstvi ndjemce druzstevniho bytu

Podle § 714 odst. 1&ta OlEZ zanikemglenstvi osoby v bytovém druZstvu zaniké &asre i

najem bytu.

4. Vypowd’ dle soltasné Upravy
4.1. Obecné nélezitosti vypaidi z najmu bytu

Vypoved je jednostranny hmotpravni ukon, pro ktery je obligatarrstanovena pisemna
forma. Kazda vyposd’ vedle toho musi vyhovovat obecnym nalezitostenvrghéo Ukonu,
tedy:

a) nalezitostem subjektu,

b) nalezitostem tde,

c) nalezitostem projevuippravnim ukonu,

d) nalezitostem pogtu vile a projevu fi pravnim ukonu,

e) naleZitosti pedmstu pravniho tkond®
Ob¢ansky zakonik upravuje obecné nalezitosti pravakumu v § 34 a nasl. @B.

Soutasre je nutné, aby pisemna vypal vyhovovala specialnim nalezitostem pro vygadv
z najmu bytu, které jsou upraveny v 8§ 711 odstb84pro vypovd’ bez givoleni soudu a §
711a) odst. 2 Q4Z pro vypo¥d’ s @ivolenim soudu (viz.nize).

Podrobny rozbor obecnych néalezitosti pravnich dkoeni gednttem této prace, proto bude
nize pojednano jen édh nalezitostech, které z praktického hlediska hngcasgji vyznam

pro vypowd z najmu bytu.

> nagt. Lexikon - olanské pravo, J. Fiala, J. Hurdik, V. Korecka, le€g 2. roz&ené vydani 2001, s. 1734



Podat vypoud’ je v zasad opravren jen vlastnik bytu nebo najemce. Z uvedeného gdlavi
stanovi zékon vyjimku v § 256 z&k.182/2006 Sb., insolvéniho zakona, dle kterého je po
prohldSeni konkurzu oprasm insolverni spravce po prohlaseni konkurzu najemni smlouvu
nebo podnajemni smlouvu uzamou dluznikem, a to i wipack, Ze byla sjednana na donu
urcitou. Vypowdni |hita nesmi byt delSi ne#itmésice, ¢cimz nedochazi ke kolizi se
zakonnou Upravou. Insolveémi spravce je vSak povinen respektovat zakoninodly a
podminky vypo¥di z najmu bytu.

V pripadé plurality na stran é pronajimatele je t‘eba podle saiasné Upravy QiZ odliSovat
podilové spoluvlastnictvi, pro které mohou soudyaimvat i nedodrzeni fedpoklad ve
smyslu § 139 odst. 2 ©B absolutni neplatnost na stégedné a spolmé jmeEni manzei, u
kterého Ize v fipadt nedodrzeni fedpoklad ve smyslu § 145 QiZ ve spojeni s ust. § 40 a)
Ob¢Z pouze neplatnost relativni na stahuhe.

Podle § 139 odst. 2 ©B ,0 hospodé&eni se spok&ou \&ci rozhoduji spoluvlastniciétSinou
paocitanou podle spoluvlastnickych padilPi rovnosti hla§ nebo nedosahne-li setginy
anebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv spadtivika soud.”

Vypoved z ndjmu bytu je bezesporu hospiidm se spot@ou \&ci, proto je konstantn
rozhodovano, Ze je p@aba rozhodnuti spoluvlastiiik (spoluvlastnika), ki@ maji
nadpolovéni vétSinu. Dle sotiasné pravni Upravy trvaly nesouhlas podilovéhoustedtnika

o velkosti id. ¥2 celku znamenda absolutni neplatngpbwvedi z najmu bytu. Dle vykladu §
139 odst. 1, 2 QiZ nic nebrani tomu, aby naemni smlouvu uehvjen jeden

z prongjimatal, avSak za fedpokladu, Zze ma zmo&m od ostatnich spoluvlastriik
nemovitosti*® Pokud by vypow¥d’ daval sam &tsinovy spoluvlastnik, je tento postup mozny,
kdyZ dle reZzimu 8§ 139 odst. 2 @ ma pouze vyrozust mensinového spoluvlastnika o svém
.V EétSinovém rozhodnuti®. Bkdy byva opomijeno, ze dle vykladu § 139 odst. h$meovy
spoluvlastnik méa pravo se vyjétdk rozhodnuti ¥tSinového spoluvlastnika, jinak je vlastni
pravni akon dginény wtSinovym spoluvlastnikem neplatnyétdinovy spoluvlastnik tak musi
piedestit menSinovému spoluvlastnikatgwnavrh a naslednéétsinové rozhodnuti (srov.
rozhodnuti NejvySSiho soudu ze dne 29.6.2006, sp3& Odo 863/2005, rozhodnuti
NejvysSiho soudu ze dne 5. 2. 2003, sp. zn. 22 TakB/2001, a obdoknrozhodnuti
NejvysSiho soudu ze dne 4. 8. 2005, sp. zn. 222Zd@2005).

“° Rozsudek NS ze dne 22.4.2004, 28 Cdo 2491/20@&r- pwit.: Akoliv byl posuzovan najem nebytovych
prostor, neni tvod neaplikovat tento postup i na najem bytu. 35



V ptipact rovnosti hlag pronajimatel, nedosazeni &Siny anebo dohody je mozné i u
vypowdi, aby na navrh na kteréhokoliv spoluvlastnikahamt soud, by takovéto situace
nejsou v praxtasté.

V souvislosti s faktem, Ze zakonodarce nezahrnliBg odst. 2 O¥Z do taxativniho vitu
relativre neplatnych pravnich ukénve smyslu 8 40 a) @H, je vykladano uvedené ust.
nekterymi soudy i tak, Zze rozhodnuti &giny” spoluvlastnik o hospod&ni se spol&ou
véci musi byt dinéno nejpozdji ke dni dor&eni vypowdi z nimu bytu najemci, kdyz
nedostatek vypasdi spaivajici v absenci rozhodnutEtginy spoluvlastnik nelze dodaté
zhojit. Tento extremni vyklad vede k absurdnimézam, Ze podilovy spoluvlastnik, ktery
nedal souhlas s vypédi (newdél o ni), avSak nasledrs ni souhlasi, nefiie zvrétit delove
namitanou neplatnost vypé&i ndjemcem. Smysl § 139 odst. 2 @hje chranit vlastnicka
prava podilového spoluvlastnika. Z tohoto pohlednimpraktického vodu, pr@ by v zajmu
odstrargni pochybnosti netito byt ust. 8 139 odst. 2 zahrnuto stejako obdobné ust. § 145
odst. 2 OBZ do vytu davoda relativni neplatnosti podle 8 40 a) &b V pripadt vlastnictvi
nemovitosti manzeli jako pronajimateli tento probl@éevznika. Podle 8§ 145 odst. 2 &b
plati: ,Obvyklou spravu majetku nalezejiciho do Ispého jnéni manzel muze vykonavat
kazdy z manzél V ostatnich zalezitostech jgeba souhlasu obou maniejinak je pravni
ukon neplatny. Uvedené ust. je v3ak, jak jiz bylora uvedeno, zahrnuto docy relativni
neplatnosti ve smyslu 40 a) &h

V pripadé plurality na strané najemce je teba dordit vypoveéd vzdy vSem najentmn.
Najem mize byt spolény dle 8§ 700 a nasl. @B, zvlaStni rezim je vifpadt spol&ného
najmu manzél dle § 703 a nasl. @HA. U vypowdi, ke kterym jeiteba givoleni soudu je
tieba i Zalobu podat proti vSem najeémc

Dle nazoru autora tak ani ¥ipac hrubého poruSovani dobrych miav dont dle § 711
odst. 2 pism.a) QZ nebo hrubého poruSeni povinnosti del § 711 ddgtism.b) ObZ
evident ,jen jednim“ ze spolych najemt, ,nemize byt“ dle nazoru autora vyp&ay
dana pouze tomuto konkrétnimu najemci, kdyeba i ostatni spalei najemci jsou
obtZovani takovymto jednanim.

Je samazjm¢ véci nagjemd@, aby se oni sami obratili na soud se Zalobou n&eri
spol&ného najmu bytu a teni, kté¢i budou byt nadale uzivat ve smyslu § 702 odstb&ZO
nebo by nedo3lo k dohddUginky tykajici se zru$eni spa@ieého najmu viak nastanou az po
pravni moci rozsudku v takovéfizeni. Otazkou je, zda by najemci, ikkteami prokazateth

nenaplnili vypo¥dni divod na straéh ndjemce, by mohli pouze ve vztahu ke své &sob

36



namitat rozpor vykonu prava s dobrymi mravy. | totgroblematice jeiéba podotknout, Ze
v pripact vypowdniho divodu pro poruSovani dobrych mfadle § 711 odst. 1 pism. a)
ObéZ je vyslovre stanoveno, Ze je najemce odpdwy za jednani osob, které s nim bydli,
tedy i spolénych najemda. Jde-li o plgni povinnosti z najmu, tedy i neggitych, jsou
spol&ni ndjemci dle nazoru autora zavazani spwle nerozdild. Podle § 701 odst. 2 @B
jsou ,z pravnich Ukointykajicich se spotmého najmu bytu jsou opraém a povinni vSichni
spol&ni najemci spokn¢ a nerozdila.” Pravnim uUkonem zakladajicim i nep@ité
povinnosti najemce je najemci primérspol&né uzawvena najemni smlouva a z nfippo
vyplyvajici povinnosti najemic Pokud tedy jeden z ngjefhczavini neoznameni zmy

v paitu 0osob nebo porusi povinnost nepoSkozovadmet nijmu, Ize dle nadzoru autora
dovodit timto zfisobem vypowdni odpo¥dnost i ostatnich najeraic Bylo by pak ¥ci
ostatnich najenic aby s ohledem na absenci z&wninhnamitali, Ze vyposd’ ve vztahu k nim
je v rozporu s dobrymi mravy. fipact vypowdi vSem spolénym najemém z divodu, Ze
jeden z najemcma vice by dle § § 711 odst. 2 pism.c) & zbyva obecny argumnet o
tom, Ze vypo¥d je treba dordit vSem najemém, ktei tvoii vyjma vSestranné a vSemi
Ucastniky podepsané dohody nebo rozhodnuti soudwzhe&né spoléenstvi®. Lze tedy
uzawvit, Ze g vstupu do spolného najmu nese kazdy najemci rizika spojenavedly na

straré ostatnich najenic

V praxi nefastji zkoumana nalezitost vypedi je urditost a srozumitelnostve smyslu 8§ 37
odst. 1 OBZ, tedy jedna z nalezitosti projevii pravnim Ukonu. Uiitost projevu se tyka na
rozdil srozumitelnosti obsahové stranky projevu.uiSiey projev vile mize byt sice
srozumitelny po vyrazove strance, ale jeho obsaleygity.

Dohodnou-li se nap astnici smlouvy na tom, Ze ma dojit ke zcizeaciva nebude
dohodnuto, zda se jedn& map prodej nebo darovani, je takovyto pravni Ukeurity.
Neuritost sp@iva bul’ v tom, Ze wita ville vibec nebyla nebo proto, Ze realndevnebyla
vyjadiena. Naproti tomu nesrozumitelnost pravniho Ukantyka vyrazové stranky projevu,
kdyz vlastni obsah je nejaswvyjadien. Nebude-li nap prevodci @i predani movité ¥ci
rozumet, zda Ustd vyjadiuje wvali darovat movitou ¥c nebo ji nap prodava, jedna se o

nesrozumitelny pravni ukcH.

" Blize srov. nap Lexikon - olganské pravo, J. Fiala, J. Hurdik, V. Korecka, le€e 2 . roz§ené vydani
2001.
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Casto se stava, zéipsepisu vypoudi dojde k nespravnostem ve vlastnim pisemném yuoje
vale. K tomu nutno podotknout, Ze podle § 37 odsDI8Z pravni Ukon neni neplatny pro
chyby v psani a pitech, je-li jeho vyznam nepochybny.

Podle § 35 odst. 2 @& pravni ukony vyjatené slovy jeieba vykladat nejenom podle jejich
jazykového vyjateni, ale zejména téz podléle toho, kdo pravni ukoncinil, neni-li tato
vile v rozporu s jazykovym projevem.

Chyby v ugeni popisu bytu, ¢astniki apod. by tedy ne#ly byt divodem neplatnosti, je-li

vyznam textu za pouziti vykladovych pravidel obje& nepochybny.

V rozhodovaci praxi NejvysSiho soudu se objevujonéze,jde-li o pravni ukon, pro ktery
je pod sankci neplatnosti stanovena pisemna formai oyt utitost projevu ule dana
obsahem listiny, na niZe je tento projev zaznameNastdi, Ze w@astnikim je jasné, co je
predmetem smlouvy, neni-li to seznatelné z jejiho t&$tu.

| vypoved’ z ndjmu bytu by tak z hlediska srozumitelnostirétasti nmela byt ,posuzovana
jako objektivni kategorie'®, kdyZ tedy pro shledani, Ze vypa neni absoluth neplatna,
nest&i souhlasné prohlasenéastniki o srozungni s obsahem vypedi, pokud objektivey
nebude z textu listiny srozumitelnjetim osobam projeviNe zahrnujici veSkeré zakonneé
nélezitosti.

K tomu musi byt vzneseny &ytipominky:

1. Novy OIgZ v § 553 stanovi:

(1) O pravni jednani nejde, nelze-li pro n#mst nebo nesrozumitelnost zjistit jeho obsah ani
vykladem.

(2) Byl-li projev vile mezi stranami dodatee vyjasren, negihlizi se k jeho vatla hledi se,
jako by tu bylo pravni jednani od daiku

Duvodova zprava k tomu podotyka, Ze:

~Striktni nasledek neexistence pravniho jednandrdrren podle vzoru ékdejSiho zakoniku
mezinarodniho obchodu (8 31 odst. 2). Navrhujeasest pravni fikci existence pravniho
jednani ex tunc, vyjasni-li strany dodé&ie jeho neutity nebo nesrozumitelny obsah

Lze tedy uzakit, Ze nova pravni Upravaejme piinese benevolenysi vyklad ve prosgch

platnosti pravniho dkonu, pokudigochybnostech o ditosti pravniho Ukonu (slovy nové

8 Rozsudek Nejvyssiho sodu sp.26.Cdo 4913/2007

9 rozsudky Nejvyssiho soudu z 18. 12. 2002, sp.2&nCdo 1116/2001, a z 27. 3. 2002, sp. zn. 33 Cdo
512/2000, uviejréné v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu gisty C 1627 a C 1108, a dale rozsudky z 13.
8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 172 0/2008, a z 20. 1. 2§P9zn. 26 Cdo 4836/2007, publikované na intenyeth
strankach www.nsoud.cz. 38



Upravy ,pravniho jednani“) dojdeaeba i v ramci soudnihéizeni k vyjastni shody nad
obsahem. Z praktického hlediska vSak nadale budmikat i takové fipady, kdy pouze
jedna ze stran ma racionalni zajem na vyjasakut&€nosti rozhodnych pro platnost pravniho
tkonu.

Pri feSeni otazky spornosti ,,objektivniho vykladu® vizsio textu je fieba zminit dalSi nove
ustanoveni, které e nenit dosavadni ,standardy pravniho mysleni “. § é¢ého ObZ:
.Na pravni jednani jesteba spiSe hled jako na platné nez jako na neplatné.”

2. pripominkou k srozumitelnosti a uréitosti vypovédi jako objektivni kategorie je treba
vzneést i pi aplikaci stavajici Upravy.

Z pohledu toho, v jehoZ zajmu je deklarovani platnékonu je teba gipomenout celodtadu
rozhodnuti NejvysSiho soudu, v kterychii gykladu srozumitelnosti a &itosti vlastni
vypowvedi z ndjmu bytu fihlizi k ostatnim objektivnim okolnostem (nad ranmextu listiny)
jako je nap. skuté&nost, Ze najemnik nema v dérymenovce nebo neuziva Zadny jiny byt.
Nelze tedy tinit dogmaticky zawr, Ze soudy vzdy ighlizeji jen k textu listiny fi vykladu
urcitosti a srozumitelnosti vyp@di z najmu bytu jakkoliv je stanovena obligat®pro tento
pravni Ukon pisemna forma.Jeliko? utitost je naleZitost, ktera stihd i jiné jednostenn
pravni ukony z oblasti soukromého prava, Ize v tésii prace uvedenou argumentaci, kdy je
piihlizeno mimo ramec obligatorniho pisemného pnojek dalSim skut&nostem,
demonstrovat ndp i u rozhodovani Nejvy$&iho soudu v pracovnigiteeh® Mira
pozadavk urcitosti vypowdi pii konkretizaci skutku je zavisla na ,skutkové padst
vypowveédniho divodu“, jak je rozvedeno #asti prace #nujici se vlastnim vypadnim
divodi. Lapidar@ ieceno i ugitost pisemného pravniho Ukonu zavisi i na konlecétn
okolnostech fipadu a subjektivnim nazoru soudu, kdyasinikiizeni by nerdl rezignovat

na tvrzeni a prokazovani skéesti, které nejsou patrné z vlastniho pravnihamuko

0 Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 1745/2004: , Jestlizei m@stnikytizeni neni sporu o tom, Ze najemce na
adrese uvedené ve vygal z n4jmu bytu obyva jediny byt a jen ohlédohoto bytu je v ndjemnim vztahu k
pronajimateli, pak skuteost, Zze ve vypadi z najmu bytu doslo k z&n¢ patra za podlazi, vémz se byt
nachéazi, a ze je v ni nesprdwivedendaiislo bytu, nezfisobuje neplatnost vypédi.“

®! Rozsudek NS ze dne 12.5.2011, sp.zn. 26 Cdo 508%/2Z obsahu pisemného vyhotoveni okamzitého
zruSeni pracovniho pafru i vzhledem k celkovym okolnostem a kontextu od§| za kterych byl zruSovaci
projev \ile Zalované dne 27.12.2000ingn, je vSak nepochybné, Ze podstatou skutkového zgnmiedivodu
okamzitého zruSeni pracovniho p&rm bylo nejen to, Ze zalobce ,vd@ném terminu (do 13.12.2000) nespinil
pracovni Ukol uloZenyeditelem pob&ky Zalované v H. K. spdvajici v konkretizaci Zalobcovych tvrzeni
tykajicich se udajného tunelovani fédnobbaky a Gdaji vzniklé Skody zamstnavateli zaviéné projektantem®,
nybrz také vyjateni nesouhlasu a vyhrad Zalovangiv,diskusnimu vystoupeni“ Zalobce dne 7.12.2000 na
porad pravniki v P., které bylo podle jejiho nazorutzpbilé, s ohledem na ostouzejici (difamujici) ckigma
vytek p‘rednesenych bez jakékoli konkretizacailkadi, poskodit jeji opravné zajmy."
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Judikatura NS se prakticky vzdy shoduje v obecnéamnstatovani, Ze projev tle
pronajimatele ve vypadi z ndmu bytu, je Wity a srozumitelny, pokud je vykladem
objektivre pochopitelny. Je nutné, aby nejen konkrétni najemale typicky @astnik v
postaveni adresata vypmlt z najmu bytu uli pronajimatele bez rozumnych pochybnosti o
jejim obsahu odpovidajicim @égobem vnimal.

Pronajimatel neni povinen do vygalW zahrnovat pravni kvalifikaci vyp@dniho divodu

v piipact, Ze je do ve vypaudi uveden odkaz na nespravné ustanoveni zakonag tetm
skute&nost vliv na platnost vypadi, kdyZz podstatné je, zda je vypowi divod popsan
skutkow tak, Ze nelze pochybovat o jeho obs&hNejvyssi soud konzistentrsetrvava na
tom, Ze vypowdni divod je feba konkretizovat, ve vypeédi je tieba specifikovat dostates
okolnosti, které zakladaji vlastni vypamini divod>?

Vypoveéd jako jednostranny pravni ukon se musi dostat doysiajemce, v praxi se ustalil
nazor, ze neni nezbytmutné, aby najemce fyzicky vypal prevzal, nybrz je dostajici,
aby pronajimatel prokézal objektivni moZnost najeragzvednout si zasilkif. Casté jsou
piipady, kdy se najemce odstije na adresu neznamou pronajimateli i soudPokud by
najemcem tedy ne¢hprokazatel objektivni moznostigvzit zasilku a nebylo by mozné jej
zastihnout, je Wizeni o pivoleni vypowdi nidjmu bytu jedinymieSenim ustanoveni
opatrovnika najemci soudem, ktery by 24 prevzal i vypo¥d od pronajimatele. Obdobny
postup plati a budergimé platit nadale i Wizeni o vyklizeni bytu. V souvislosti s touto
problematikou se zaly ve smlouvach objevovat ujednani o fikci damwi listin spojené
souwtasre s povinnosti kazdéha:astnika oznamit zému adresy. Uvedena ujednani vSak nelze
povazovat za absolutnieSeni dortovani ve vsech fifpadech, kdy najemce nevzal
dorwovanou vypo¥d, resp. ner napg. moznost oznamit zénu adresy. S vysokou
pravdépodobnosti by Zadna formulace takovychto smluvnigtdnani neoivodnila zar
soudu o doréeni vypowdi, pokud by najemce jeji ned@eni nezavinil (nap dlouhodoba
hospitalizace adresata v nemocnici), a takovoutbesikost soudu prokazal.

2 Srov. rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 2014/2005: ,Préwaiifikace vypoedniho divodu neni obligatorni
nalezitosti vypowdi pronajimatele z najmu bytu a soud ji neni varaohodujici je, Ze ve vypédi je jeji divod
obsaho¥ nepochybi vymezen.”

®3 Rozsudek NS ze dne 26.5.2012, sp.zn. 26 Cdo 20B9/20

* Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 238/2008:

Doruéeni vypowdi ndjemci bytu, jestlize si nevyzvedl zasilku

Jestlize ndjemce bytugna zaklad oznameni posty objektigrmoznost vyzvednout si uloZzenou zasilku
obsahujici vypodd’ z ndjmu bytu a seznamit se s jejim obsahem, pakripravni &inky vypowdi nastaly v
okamziku, kdy i pes oznameni o ulozZeni zasilky této objektivni meiireeznamit se s obsahem zasilky (s
vypowdi z ndjmu bytu) nevyuZil. 40



Pronajimatel musi vifpacd plurality na straé najemce adresovat vypadl vSem najemim,
kdyZz opomenuti &kterého ze spotmych najem@ predmétu najmu ma za nasledek
nelinnost vypo¥di ke vSem najenmian, tedy i ktomu, ktery byl ozdanym adresatem
vypovedi.>® V souvislosti s touto problematikou jéeba odliSovat ,adresovani/odeslani
Ukonu® na straéjedné a ,dorgeni ukonu do sféry adresata na strdruhé*.

Ucastnikem néajemnich vztalk bytu je¢asto obec, kdyz je nutndipomenout, ze k udleni
vypowdi z ngjmu bytu neni dostajici samotné rozhodnuti starosty, ktery zastumljec
navenek ve smyslu § 103 odst. 1 2alk28/2000 Sb., obecnihdizeni. Podle § 102 odst. 2
obecniho #zeni je rad obce vyhrazeno rozhodovat o uzavirani ndjemnidbovsmsmiuv o
vypujéce; tuto @sobnost mze rada obce it piislusnému odboru obecnihdadu nebo
piispevkoveé organizaci obce zcela nel@gti. Podle 8§ 102 odst. 3 obecniltizeni rada obce
zabezpéuje rozhodovani ostatnich zalezitostiiffiath do samostatn&igobnosti obce, pokud
nejsou vyhrazeny zastupitelstvu obce nebo pokyel zastupitelstvo obce nevyhradilo. Rada
obce nemze swfit starostovi ani obecnimu@du rozhodovani v zalezitostech podle odstavce
2 s vyjimkou zalezitosti uvedenych v odstavci 2npik) a m). Rozhodovani o vypéuli
zngimu bytu na rozdil od uzavirani najemnich smibloy vyluiné pravomoci rady ani
zastupitelstva obce vyslo¥swieno neni. K této problematice jeba gipomenout, Ze vedle
veSkerych ostatnich obci podléha zvlastni pravraviphlavni neésto Praha (zak. 121/2000
Sh., o hlavnim st Praze) a kraje (zak.129/2000 Sb., o krajich). Pro platnost vygaivie
nutné rozhodnuti rady obce, pokud si rozhodovéagimotazce nevyhradilo zastupitelstvo ve
smyslu 8§ 102 odst. 3 obecnihtizeni, jakkoliv starosta, ktery obec zastupuje nake je
opravrén se na vypoidi podepisovat. Judikaturakolikrat shledala, Ze neplatnost vygdv
znamu pro nesptmi podminek stanovenychtipprocesu vnitniho rozhodovani shora
uvedenych viejnopravnich korporaci, ma za nasledek absolupiatrest pravniho tkona®

57

| v piipact vypowdi je mozné zastoupeni na zaklaané moci udlené pronajimatelem nebo

ndjemcem zmogmci. Je-li adresatem (zmocnitelem) ¢letha tzv. generelni plna moc

% Srov. nap. rozsudek NS 28 Cdo 2700/2007.

% Rozsudek NS ze dne 2928003, sp. zn. 21 Cdo 224/2002: , Absence rozhtidshecniho zastupitelstva o
udckleni vSeobecné plné moci zastupci zaklada absohgpiatnost dkonu, kterym starosta jménem obceuplno
moc udlil.”

" Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 350/2007, ze dne 19.02.28eplatny je pravni Gkon (vyped z ndjmu bytu),
ktery by winil starosta nistskécasti bez pedchoziho schvaleni v radnéstskécasti - opravani rozhodnout o
dani vypo¥di z najmu bytu je vyhrazeno radanéstskécéasti a teprve poté je starost&stskécasti opraviin
tento Ukon projevit navenek.“
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zmocreénci, opraviuje dle nazoru autora, ikterych soud, v zasad zmocreénce i k fijeti
vypowedi, jakkoliv zmocrgnec (nap. advokéat) zastupoval zmocnitelévodrg v soudnim
sporu s ¥ci nesouvisejici. Zastupci z titulu plné modai,aalvokati nebo soukromé osoby, by
meli pti sepisu tzv. generelnich plnych moci u ngjénbytt zvlas¢ zvazovat, zda timto
krokem nemohou ohrozit zajmy zmaoee do budoucna. Z druhé strany ékterych
piipadech mzZe byt rozsahlejSi vymezeni plnych moci nebo do&ogenerelni plnd moc
uzitelné disledky pro zmoatnce, kdyz zastupce majici generelni plnou maZemaktivre
lépe chranit zajmy klienta. Zastupce pronajimatel@Zze dat najemci samigme |

vypowsd.>®

4.2. Vypokd’ bez privoleni soudu

Po &innosti zak.c. 107/2006 Sb. dze pronajimatel vypawdét najem bez fvoleni soudu

z davodi stanovenych v § 711 odst. 2 &b Pisemn& vypad® musi byt dortena najemci,
je-li ndjema vice, kazdému z nich.

Vyjime¢ny divod vypowdi bez givoleni soudu, dle specialniho pravniheegpisu, je
obsazen v § 7 zak. 184/2006 Sb. o odti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stawb (zak. o vyvlasténi), dle kterého pravo najmu bytu samotnym vyvi&sim
nezanika, avSak pronajimatel ma pravo po vyvéastaypowdét ndjem bytu i z dvodu, Ze
dalSi uzivani bytu najemcem brardelu vyvlastgni. Uvedena zvlastni Uprava stanovi, ze

pravo najemce na bytovou nahradu podle zddpisu (8§ 712 Qi¥) neni doteno.

V pripact prohldSeni konkurzu na majetek pronajimatele igba reflektovat aktivni
legitimaci insolveniho spravce ve smyslu § 256 insol¥eimo zakona, kdyz vsak i
insolveréni spravce je povinen dle uvedeného ustiidé Upravou vypowdnich divodi

z najmu bytu, jinymi slovy insolvéni spravce na rozdil od jinych tymajmu neni opravim
dat pro prohldSeni konkurzu na vlastnika bytu beiSido vypo¥d njemci. Nutno
podotknout, Ze v s@asné dob znamenaji ndjemni vztahy k kg ¢asto spiSe zhodnoceni
bytu nebo domu procély prodeje a filem do konkurzni podstaty, nez-li ,pravni vadu“

znamenaijici faktické omezeni zé&ninpro potencialniho kupce.

8 Rozsudek NS ze dne 31.05.2002, sp.zn. 26 Cdo @2P2Pisemn& obecnéa (generalni) plna magand
advokatovi pronajimatelem, optaye advokata row¥ k tomu, aby jménem pronajimatele dal najemci vggo
Z najmu bytu.” 42



Podle § 256 zak. 182/2006 Sb.jnsolvertniho zékona plati;Insolvencni spravce je po
prohldSeni konkursu oprayn vypovdét najemni smlouvu nebo podnjemni smlouvu
uzavenou dluznikem veilte stanovené zakonem nebo smlouvou, a tosipage, Ze byla
sjednana na dobu ditou; vypovdni lhita vSak nesmi byt delSi nez 3sioe. Ustanoveni
obcanského zakoniku o tom, v kteryactippdech a za jakych podminel¢ze pronajimatel

vypowdeét najem bytu, tim nejsou dena“

Vypoved z ndjmu bytu beziproleni soudu mize pronajimatel dat, je-li nagin aspa jeden

z piti vypoveédnich divodi uvedenych v § 711 odst.2 @b

Na vypowd jsou vedle obecnych nalezitosti kladetiygpuiasné pravni Uprauyto ti
pozadavky:

a) divod vypowdi,

b) vypowdni Ihitu podle § 710 odst. 2 ©B,

C) poweni ndjemce o moznosti podat do Sedesditizditobu na ufeni neplatnosti vypadi

soudul.

Novelou § 710 odst. 3 @B provedenou zék. 132/2011 Sb. doslo k vyjmuti obligatorni
nalezitosti vypowdi, a to ,zavazku pronajimatele zajistit najemcipoddajici bytovou
nahradu®.

Jde-li o platnost vypadi, na které doléhaiive (Einna Uprava, jeféba respektovat nazor
Nejvyssiho soudu, Ze kistiesi je bytovou nahradag.

Existence, resp. trvani vyp&niho divodu, je vyznamné ke dni daeni vypowdi

s vyjimkou vypowdnich divodi sankni povahy?°

Objevuji se nazory, ze i vypéani divod sankni povahy se proniliji, protoZe NejvysSi soud
dopil k zawru, Ze pravo na odstoupeni se préujg v obecné promdéci Ihité. V praxi se
uvedené situaceriisS ¢casto neobjevuji, kdyzippiipadném prodleni se zaptava, neuti-li
najemce jinak platba naigle splatné ndjemné. Pokud je ndjemce v prodi@cenim vice
jak ti roky, zpravidla bude #p dani vypowdi prostor pro vypo¥d” z divodu, od kterého
neuplynula promieci lhita. Steji tak @i poruSovani jinych povinnosti z najmu, se obvykle
zavadné jednani ndjemce opakuje tak, Ze pronajimeaiemotivaci pistoupit k vypoedi.

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp.zn. 26 Cdo 652/26dhe 20.9.2012
0 Rozsudky Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 28/20§9zn. 26 Cdo 4145/2009, 43



S nazorem, Ze se vyp&@ni divody sankni povahy pronmiuji, Ize vSak souhlasit. iP
vymezeni rozsahu vypeégniho divodu je teba brat na tuto skuteost Zetel ke dni, kdy Ize
piredpokladat dorkeni vypowdi najemci.

Pred novelou provedenou zakonei 132/2011 Sb. bylo povinnou nalezitosti vypdiv
tohoto typu ,uvedeni zavazku pronajimatele zajiséifemci odpovidajici bytovou nahradu,
pokud najemci podle tohoto zakon&stusi bytova nadhrad“. Uvedena novela tuto nalskito
odstranila ¥etns vyjimek pro rodiny s nezletilymi &@mi.®* Na pravni vztahy vzniklépd
ucinnosti novely doléha neprava retroaktita, jinyhovg naroky vzniklé u dchto pravnich
vztahi po &innosti novely sefidi podle tohoto zakona. Narok naigtreSi vznikd aZz po
acincich vypowdi, resp. okamzikem vyzvy pronajimatele k vyklizenkonkrétni nabidkou
piistredi, nikoliv vznikem najmé

Pokud vypo¥d nebude obsahovat jednu z uvedenyiéhnélezitosti, je stihana neplatnosti
absolutni. Spléni poZzadavku @vodu vypowdi neni splgn odkazem na zakonné ust., kdyz
vS8ak naopak uvedeni nespravného zakonného usterio byt zasadni vadou vypédi.
Vypoveédni divod musi byt popsan skutkgvnicmért podrobnost skutkovych tvrzeni se liSi

v zavislosti na specifikach jednotlivych vygalnich divodi (blize u jednotlivych dvoda).

V souvislosti sdmito vypowdnimi divody maji hmotdpravni ustanoveni i vyznamné
procesipravni disledky. Najemce ma v Sedesatidennfitdh ktera je povazovana za

prekluzivni, od doréeni vypo¥di podat Zalobu na &eni jeji neplatnosti, kdyZz s ohledem

61§ 712 odst 5 QI po (Einnosti zaks. 132/2011 Sb. posinnosti zaks. 132/2011 Sb.:

~Skorgi-li ndjemni pordr vypowdi pronajimatele podle § 711, &tapii vyklizeni poskytnout fistresi.
PristteSim se rozumi @asné ubytovani do doby, nez si najemce ibpditytovani a prostor k usklagim jeho
bytového z#zeni a ostatnichéei domaci a osobni peby, nejdéle vSak na dobu &sfoi.”

§ 712 odst 5 Qi pred &innosti zaks. 132/2011 Sh.: ,Skaiitli ndjemni pondr vypowsdi pronajimatele podle
§ 711 odst. 2 pism. a), b), ¢) a d),¢stari vyklizeni poskytnout fistreSi. Jde-li o rodinu s nezletilymégtni a
skortil-li ndjemni pongr vypowdi pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. ¢) andfe soud na navrh najemce,
jsou-li proto divody zvlastniho ietele hodné, rozhodnout, Zze najemce méa pravo neadwdhubytovani,
popipact na nahradni byt; véthto gipadech rize byt bytova nahrada poskytnuta i mimo obec, vjeiz
vyklizovany byt. RistteSim se rozumi provizorium do doby, nez si najeomati radné ubytovani a prostor k
uskladréni jeho bytového z&zeni a ostatnichéei domaci a osobni peby.”

%2 “lanek Il zakg. 132/2011 Sb. zni:
ClL I
Prechodna ustanoveni
1. Ustanovenimbbéanského zakoniku, ve zréni (&inném ode dne nabyticiinnosti tohoto zakona, sédi i
pravni vztahy vzniklé podlebéanskéhozakoniku a zakona. 102/1992 Sh., kterym se upravuikteré otazky
souvisejici s vydanim zakora 509/1991 Sh., kterym seémi, dophuje a upravujebéansky zakonik, prede
dnem nabyti &innosti tohoto zakona. VznikRe¢hto pravnich vztaha naroky z nich vznikléipde dnem nabyti
Ucinnosti tohoto zakona se v3ak posuzuji podle dabdeha pravnich fedpigi.
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na upravu 8§ 711 odst. 3 & nedoléha na najemce v tomtiigact povinnost prokazovat
naléhavy zajem ve smyslu § 80 pism. c)io.s.

Rozhodovaci praxe NejvysSiho soudu dovodila, Zenpmém uplynuti Sedesatidenniitip
nelze viizeni o vyklizeni bytu Usgns namitat neplatnost vypasi z najmu by’ Uvedeny
vykladovy trend lze demonstrovat rfapna odivodréni rozsudku NejvySSiho soudu ze dne
10.6.2009, sp.zn. 26 Cdo 2813/2007, kde je osplavean ndzor spovajici ,v omezeni
prava najemce domahat se neplatnosti vggopo uplynuti zdkonné Sedesétidennityh

s ohledem k povaze vypé&iniho divodu, k &elu, sledovanému novelizaci pravni Gpravy, a
v neposlednfact i v zajmu pravni jistoty v najemnich vztazich.”

V odborné literatie se vSak objevuje z&v Ze i neplatnosti vypo¥di z obecnych dvoda
(nikoliv neexistenci vlastniho vypeéuniho divodu) se Sedesétidenniuth k podani Zaloby
nepouzije, protoze tzv. absolutni neplatnost Iz#ig@ppravni Upravy uplatnit bez ohledu dees

a soud k #mu pihliZzi z Geedni povinnost?* Pokud tento nézor nalezne odezvu i v soudni
praxi, bude #ejmé¢ muset najemce Zalujici neplatnost vygdivz jinych divodi, nez-li
neexistence vypadniho divodu prokazovat naléhavy pravni zajem. V zadném
v rozhodnutich NS citovaném v této praci nebyl eyst uveden nazor o moznosti podat
Zalobu na ufeni neplatnosti vypadi ,z jakychkoliv divodi“ po uplynuti Sedesatidenni
Ihaty.

V rozsudku NejvysSiho soudu ze dne 13. 8. 2008zrsp26 Cdo 778/2008 bylyunény tyto
Zawry:

“Sedesatidenni ilta dle § 711 odst. 5 @& (pozn. autora dle sdasné Upravy § 711 odst.
40kZ) je Ihita hmot@pravni prekluzivni.

Tato lhita za'né bezet i v gipade, kdy ndjemci doréeny pisemny projevile pronajimatele
snerujici k uko@eni najmu bytu vyp@di obsahuje v rozporu s 8 711 odst. ¥Dipouweni o
moznosti podat u soudu do Sedeséfi #alobu na ufeni neplatnosti vypadi.

K neplatnosti vypaidi z najmu bytu nelzerblizet az vrizeni o vyklizeni bytu vedeném k
Zalok¥ pronajimatele v fipadech, kdy najemceg @ovinnen, byt nevyklidil

% Rozsudek ze dne 10. 6. 2009, sp. zn. 26 Cdo 283/2,Namitka neplatnosti vypédi pronajimatele z
najmu bytu pro neexistenci vypniho divodu. Po marném uplynuti zakonné Sedesétidenity lhemize
najemce Wizeni o vyklizeni bytu Usf$ns uplatnit nAmitku neplatnosti vypsédi pronajimatele z ndjmu bytu pro
neexistenci uplatmého vypo¥dniho divodu.”

% Srov. Svestka, J., SgkJ., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. @ansky zakonik 1. § 460-880. Komeht
vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2120. 45
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Se shora uvedenym nazorem NejvySSiho soudu byempobvano v odborné literatl Nap.
AleS Palkovsky poukazuje nakiera rozhodnuti nizSich soiudkteré citované rozhodnuti
.V konkrétnim gipads“ odmitly s ohledem ,na principy spravedinost.

Jini autdi poukazuji na nutnost maximdlmestriktivniho vykladu 8§ 711 odst. 4(5) &h
kdyz z 8 711 odst. 4 lze dovoditipnepodani zaloby na &eni neplatnosti vypadi
v Sedesatidenni ¢ pouze ten néasledek, Ze najemce je povinen bytiditkNap:. Lukas
Michna v roce 2009 k tomu daplje, Ze nedochazi k prekluzi prava podat Zalobumeni
neplatnosti vypogdi, avSak najemce je pouze povinen prokazat po nuplytéto IHity
naléhavy pravni zajeffi.

Lze tedy doplnit, Ze s citovanym rozhodnutim Nefii® soudu o tom, Ze Sedesatidenfifdh
je prekluzivni, se neztotagji nékteri soudci nizSich soud

| dle ndzoru autora je argument o moznosti podabzana uéeni neplatnosti vypawdi

z divodu naléhavého pravniho zajmu po uplynuti Seddsaini Ity preswdcivy minimalne

z hlediska gramatického vykladu stavajiciho 8 7Ilkto4 OBZ. Podle nazoru autora
specialni hmotépravni ust. by netho vyluéovat procesni pravo Zaloby naceni. Jinymi
slovy jedinym disledkem uplynuti Sedesatidenniithh by méla byt ,prekluze prava najemce
neprokazovat naléhavy zajem“ a ,vznik hmiravni povinnosti byt vyklidit.“ Generalizace
zawri ve shora citovanych rozhodnuti Nejvyssiho soudullbynazoru autora byla nanst
pokud by hmot#pravni gedpis toto procesni pravo Zaloby n&ami neplatnosti zid/odu
naléhavého pravniho zajmu vyloluvyslovné. Existuji vSak nazory, Ze Zaloba n&enmi
z divodu naléhavého zamu je prakticky neuplatnitelngiipads uréeni ,neplatnosti

N 1

vypowedi.’™ Je vsak iteba respektovat rozhodovaci praxi Nejvy$siho soltkry nadale

% Aleg Palkovsky: Ke lité uvedené v § 711 odst. 5 &ba disledkim jejiho marného uplynuti pro hodnoceni
vypowvedi z ndjmu bytu bezipvoleni soudu, [Pravni rozhledy 5/2010, s. 173].

% Luka$ Michna: “Zaloba na seni neplatnosti vypadi z najmu bytu, dané bezipoleni soudu, podle § 711
odst. 5 ObBZ, [Pravni rozhledy 6/2009, s. 215]“Ustanoveriil8 odst. 50b:Z je treba povazovat za ustanoveni,
které fedstavuje zasadni zdsah do Ustayarantovanych prav najemce bytu. Proto, v soutadiSe citovanym
¢l. 4 odst. 4 Listiny, jefeba toto omezeni vykladat restriktivnimigpbem a vzit si z& pouze to, co z § Ize
skute&né vycist, coz v danémifpad: je, Zze pokud najemce poda Zalobu n&enf neplatnosti vypadi z najmu
bytu do 60 df po jejim dordeni, neni povinen se az do pravomocného rozhodritaiol z bytu vysthovat.
Nic vic z citovaného ustanoveni nevyplyva (zejméeatkterymi soudy dovozovana prekluzivni povaha tam
stanovené lity, pokud jde o moznost podat Zalobu na&euni neplatnosti vypasdi), a jakékoli roz§ovani
disledki nedodrZzeni této ttty je proto nefipustné. “V pgipac, Ze se nijemce domah&emi neplatnosti
vypovedi z ndjmu bytu po uplynuti 60denniity po dorieni vypowdi, je povinen prokazat naléhavy pravni
zajem na ufeni neplatnosti vypadi.”

%7 ukag Michna: Zaloba na &eni neplatnosti vypaddi z najmu bytu, dané beziyoleni soudu, podle § 711
odst. 5 OBZ, [Pravni rozhledy 6/2009, s. 215].

»Jak jiz bylo vySe uvedeno, zastanci dpého nazoru by mohli méast&né pravdu, ovSem pouze tehdy, pokud
bychom pipustili naprosto striktni vyklad § 80 pism. ©BR , ktery hovdi 0 moznosti domahat seceni ,ZB



setrvava spiSe na bezpodngim& nutnosti podat Zalobu nateni v Sedesatidennidté. Nag.

i v rozsudku ze dne 22.11.2011, sp.zn. 26 Cdo 298%), se soud odmitl zabyvat dovolacimi
duvody (neplatnost pro neschvéleni radou obce)vodu uplynuti prekluzivni Sedeséatidenni
Ihiity.®®

Neusgsna strana hradi fzenich o ufeni neplatnosti najemného nebo vyklizeni
nemovitosti v zasad podstatd nizsi nahradu nakladiizeni °° nez-li v gipads Zalob na
pInéni (nag. dluzného najemného) fgs posledni vyznamné novelizace vy¢hi484/2000 Sb.
ve zréni 64/2012 Sh. &inné od 1.3.2012. Uvedeny fakt vede a bude d&kéeré &astniky
motivovat k podavani zje¢émeusgsnych odvolani. Z druhé strany jela gisvédcit snaze o

reflexi socialnich aspekt které jsou vdchto typi spoki ¢asgjsi.

Dle predchozi pravni Upravyrigchazelo v pipact vypowdnich divodi ve smyslu 8 711 odst.
1 Ok:Z pri dani vypoedi vedle gistieSi i nahradni ubytovani, pdpact nahradni byt. Jiz
z novely ust. 8 711 odst. 3 provedené 2ak32/2011 Sb. je patrné, Ze najemcichto
piipadech bezvyjimane nalezeji jen zajighi pristteSi. Ndjemce je tak povinen byt vyklidit do
15 dni od zajiséni pristreSi. Pokud vSak najemce poda vétdhSedesati din od dordeni
vypowdi Zalobu na ufeni neplatnosti vypasdi z najmu bytu, neni povinen byt vyklidit do
doby, nez bude pravomatskortenoftizeni.

Zaloba na vyklizeni podana pronajimatelem nebudeitnata v gipadech, kdy najemce
podal Zalobu na deni neplatnosti opoZdé, jinymi slovy dle nazoru autora nemusi
pronajimatel vgkavat pravomocného zamitnuti Zalokiyzevném nedodrzZeni ity k podani
Zaloby. Naopak vifjpadt dodrzeni llity a zjevé obstruknich tvrzeni v Zalobnim navrhu na

tu pravni vztahnebo pravo j&i neni* , coz (dle mého nazoru) Zaloba né&eni neplatnosti vypadi z najmu
bytu, jakoz i ostath jakékoli jind Zaloba na @eni neplatnosti akého pravniho Ukonu, negpje. Za této
situace by pak bylo mozno citované ustanoveni dhaga rozSiujici moznost najemce podat v 60denriitdh
po dorgeni vypowdi zalobu na ufeni neplatnosti vypadi z najmu bytu, k jejimuz podani by podle obecnych
ustanoveni okanského soudnihi@du nebyl opravm.”
®®Rozsudek ze dne 22.11.2011, sp.zn. 26 Cdo 2955/20dpadené rozhodnuti je zaloZeno na pravnimmézo
Ze Zaloba na neplatnost Vypal byla podana po uplynuti 60-ti denni zakonnétyha proto bylo nutno ji
zamitnout. Pravni nazor, Ze Sedesatidentialpodle 8 711 odst. 5 dbzak. je Iitou hmot® pravni (obsaZzenou
v hmotre pravnim pedpisu) prekluzivni, odpovida ustalené judikatudovolaciho soudu (srov. rozsudky
Nejvyssiho soudu z 17. 8. 2008, sp.zn. 26 Cdo To&2z 10. 6. 2009, sp.zn. 26 Cdo 2813/2007, a.z28
2011, sp.zn. 26 Cdo 2693/2009, a usneseni z 2020@®, sp.zn. 26 Cdo 3770/2008). Protoze k zaniitnut
takovéto Zaloby postaje jiz sama skutmost, Ze byla podana op@id, povazuje dovolaci soud za nadlyi@
zabyvat se dovolacimi namitkami zpochyficimi platnost vypogdi.”
%9 soudni poplatek ve vysi 2.000,¢Klle polozky 4 bod 1. pism. c¥ifphy k zake. 549/1991 Sb., o soudnich
poplatcich a vfipad zastoupeni ndjemce advokatem nahradu nékiemtni za pravni zastoupeni ve vysSi
10.000,--K +DPH dle & 8 vyht. 484/2000 Sb. a 300,-&+ DPH rezijniho pausalu za kazdy ukon.
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uréeni neplatnosti vypadi je Zaloba na vyklizeniipdtasna a vystavovala by pronajimatele
riziku zamitnuti Zaloby na vyklizeni, pokud by wrtto fizeni rozhodl souditve nez-li by
bylo pravomoca skortenoiizeni o uéeni neplatnosti vypasdi. Soud rozhoduje podle stavu
ke dni vyhlaseni rozsudku.

Pokud vSak najemce povinnost byt dle platné vgdoihned po zajigni pristreSi nesplni,
muze pronajimatel podat Zalobu na vyklizeni, kdy y&onatelnost rozsudku na vyklizeni
bytu ve vSech fipadech vazana na ,minimalni procesnitlti patnacti did od pravni moci
rozsudku ve smyslu 8 160 d.s.Lhatu je dle doslovné dikce zadkona mozné prodlouzit
s ohledem na konkrétni okolnostigadu, zejména kdyz strana Zalovaného najemcernakti
namita prokazatelné skdtesti vyznamné pro jeji prodlouzeni. Navic i z&j$tpristresi je
podmiréno dle dosavadni praxe vyklizenim dle exgkho titulu®

Pokud najemce nepoda Zalobu néeuni neplatnosti vypadi z najmu bytu v prekluzivni
Sedesatidenni ¢, dosavadni judikatura sdilklani k zagru, Zze zanika, tj. nejedna se o
promkeci lhitu a neni tak nutné, aby Zalovany vznasel namitkmigeni.

Aktivni legitimace je tak fiznana ngjemci, resp. osobdm, na které by prav@rkunke dni
podani Zaloby nebo vibehutizeni eslo. Ndjemce ma Zalovat pronajimatele u souduy kte
neni mistd prislusny podle mista bydl&tnajemce (obecnafiglusnost), ale dle polohy
nemovitosti ve smyslu § 88 pism.g) &.stedy mista, kde se nachazégstny byt.”*

V rdmci novely zak. 107/2006 Sb. nedoSlo k novelizaci § 120 odst.s2.pktery uklada
soudu provéagt i jiné dikazy potebné ke zjigni skutkového stavu, nez bylyastniky
navrhovany v fipad Zaloby o pivoleni vypowdi soudem. N&izeni zahajené dle Zaloby na
uréeni neplatnosti vypadi z najmu bytu ani ¥izeni o vyklizeni bytu se vSak § 120 odst.2

0.Sf. nepouzije.

Vypoved mize byt absoluth neplatna pro nenapini (neexistenci) vypasdnich divoda

nebo z jinych dvoda stanovenych v obecné Upta®hcZ.

0 Usneseni Nejvyssiho soudieské republiky sp.zn. 20 Cdo 2666/2006, ze dne 2803:“V usneseni o
natizeni vykonu rozhodnuti vyklizenim se zajifim bytové nahrady (nebdiptresi) podle § 343 oisje feba
presré ozn&it nejen byt nebo mistnost, které budou vyklizealg,i bytovou nahradu nebsigtesi, do nichz
bude povinny festhovan.”

"I Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 5053/2007§{#eni o uteni neplatnosti vypadi z n4jmu bytu je ve smyslu §
88 pism. g) OR vylu¢né mistré prislusny soud, v jehoZ obvodu se byt nachazi." 48



Predchozi pravni Uprava, ktera vyZadovala podanib¥abogrivoleni vypowdi z najmu bytu
umoziovala pronajimateli, aby v tomtfzeni sodasré navrhoval v petitu uloZeni povinnosti
byt vyklidit po zajistni bytové nahrady, resptiptreSi. V tomto sriru jsou zavedeny nev
dv¢ nalézactizeni, kdyZ nyni musi pronajimatel Zalobu na vyizpodat samostatn

Pokud soud tedy shledal, Ze vypgdwui divod je sice dan, byla zde dana moznost Zalobu
zamitnout pro to, Ze vykon tohoto prava je v rogp®dobrymi mravy ve smyslu 8§ 3 &b

V roce 2009 byl v odborné literati prezentovan nazor, Ze dle nové Upravy najemcenem
moznost namitat rozpor s dobrymi mravy ve vztahuypgowdi, nicmérk az viizeni
zahjeném na zakladaloby na vyklizeni se ndjemceaibe UsgsSné dovolat zamitnuti Zaloby
pro rozpor s dobrymi mravy ve smyslu § 36@bN4jemce se tak ocitne v postaveni, kdy byt
bude prava uzivat bez pravnihotdodu, nicmén vyklizeni bude branit skutaost, kterou
soud pojal za vyznamnou pro rozpor vykonu pravayidizeni s dobrymi mravy. Do doby
nez by skuténost zakladajici rozpor vykonu prava na vyklizewala, nél by se Zejme
aplikovat § 712 a) QiZ na prava a povinnosti mezi pronajimatelem a ogsoPo odpadnuti
piekazky by n#l byt pronajimatel usgny.?

Tento nazor jefeba upesnit protoZze napt. v rozhodnuti NS ze dne 8.6.201%p.zn. 26 Cdo
2150/2016° bylo odivodnino, Ze jiz viizeni o uieni neplatnosti vypo¥di posouzuje
soud otazku rozporu vypowdi s dobrymi mravy.

Najemce by mil jiZz v pripact Zaloby na uteni neplatnosti vypadi argumentovat rozporem
vypowdi s dorbrymi mravy ve smyslu § 3 & kdyz dle praxe NS fize byt i s touto
namitkou viizeni u uéeni neplatnosti vypasdi as@Esny.

NejvysSi soud sawasré ¢asto konstatuje, Ze rozpor vypol s dobrymi mravy se posuzuje
podle skuténosti nastalych v dé&bkdy byla @inéna. V dosavadnich nazorech neni davana
priliSna nadje ndjemém pro moznost vykladu, Ze sama vypd\by nebyla v dob dorweni

v rozporu s dobrymi mravy dle § 3 @h avSak vykon prava na vyklizeni usktrieny
naslednou Zalobou (jako procesni ukon podlg.ptedy jiného pedpisu) by byl v dsledku
skute&nosti nastalych po vypédi nemravny.

"2 Srov. Svestka, J., SgBJ., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. @ansky zakonik 1. § 460-880. Komeht
vgdém’. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2121.
"3 rozsudek NS ze dne 8.6.2011, sp.zn. 26 Cdo 21507/20dle pravni Gpravysinné od 31. 3.
2006 posuzuje soud otazku rozporu vygrbipronajimatele z najmu bytu s dobrymi mravy v cafivahy o
neplatnosti vypo&di. Ffi posuzovani otazky neplatnosti vy@ov z najmu bytu pro rozpor s dobrymi mravy jsou
pravre vyznamné pouze skuteosti, které byly objektivhdany v dob, kdy pronajimatel uvedeny pravni ukon
(vypoved z ndjmu bytu) dortil ndjemci okolnosti nastalé po tomto okamziku eqii tomto pravnim
posouzeni zohlgmvat.
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4.3. Vypowkd’ s privolenim soudu

| vypovéd’ ve smyslu § 711 a) @E musi byt pisemna a da@ena najemci. Povirgv ni musi
byt uveden vypotdni divod a vypo¥dni lhaita. Soud v rozhodnuti, v kterém vyhovi
Zalobnimu navrhu o fpvoleni vypovdi z nagjmu dle novelizovaného ust. gasré urci
vypovedni |hitu a ,rozhodne o vyklizeni bytu“

Urceni vypowdni Ihity soudem tak jednozta vylucuje Gvahy o vykladu, Ze vypeéeni
lhiita mohla skotit difve neZ-li bylo pravomoenpiivoleno k vypodi z ndjmu bytu>
Duvodova zprava k novele provedené 2ak32/2011 Sb. poukazuje na to, Ze oelzba 2006
platna pravni Upravaiedpokladala dvoufazovost soudnftreni, kter&asow komplikovala
docileni vyklizeni bytu uivodrgé podavanych Zalob pronajimateli. Vedle vyroku rasu
soudu o pvoleni k vypowdi z najmu bytu tak sa@asré ma byt v jednom rozsudku vyrok
zakladajici exektni titul vyklizeni, pokud kvypotdi doSlo za doby dinnosti zake.
132/2011 Sb..

Uvedena zréna v tomto ustanoveni je navratem k Ugr@®bEZ ve zréni novely provedené
zékg. 509/1991 SB°

Pokud soud ve vyroku rozsudkui stanoveni lfity o vyklizeni bytu soéasré nezmini
bytovou nahradu, bude i tak o bytové nakradzhodnuto, a to implicithtak, Zze zZadna
najemci nenalezi. Jinymi slovy exekutor by v soulad zakonem mohl realizovat exekuci na
vyklizeni. V takovych pipadech bude na Zalovaném najemci, abgsvvyuZzil opravnych
prostedki v nalézacintizeni do vyroku o povinnosti byt vyklidit. Judikaéuv tomto srru

jiz jasre stanovila, Ze neni-li vdzano vyklizeni na bytovdahradu, nefi#ze odvolaci soud

dovozovat, Ze odvolani smuje do neexistujiciho vyrok.

8§ 711 a odst. 2 @F:* Pisemna vypou pronajimatele musi byt dafena najemci. V pisemné vypsi
pronajimatele musi byt uvederivbd vypowdi a vypowdni lhita (8 710 odst. 2). Jestlize soudivpli
k vypowdi z ndjmu bytu, utl sowasré délku vypo¥dni Ihity a rozhodne o povinnosti byt vyklidit. Vyp&ini
lhita pane Bzet az prvnim dnem kalenigiého nésice nasledujiciho po pravni moci rozhodnuti sdudu.

& Igor Pdizek: K kEhu vypowdni lhaty v piipac, kdy soud pivoli k vypowdi z najmu bytu, [Pravni rozhledy
19/2007, s. 713].

70§ 711 odst. OKZ ve zréni zake 509/1991 Sb.: Jestlize soutiyli k vypowedi z ndjmu bytu, uif sowasre,
ke kterému datu ndjemni pémskorti; pfitom prihlédne k vypowdni Ihit¢ (§ 710). Vypo¥dni Ihita pane
béZet az prvnim dnem kalengého nesice nasledujiciho po pravni moci rozsudku. Soudlasm téz rozhodne,
Ze najemce je povinen byt vyklidit nejp@&gddo 15 drii po uplynuti vypowdni Ihity. Ma-li najemce pravo na
nahradni byt (ndhradni ubytovani), rozhodne soadhdjemce je povinen vyklidit byt do 15tdpo zajiSéni
nahradniho bytu, a stiali poskytnuti nahradniho ubytovani, do 15iqro zajiséni nahradniho ubytovani.”

"7 Srov. obdob#rozsudek NS ze dne 28.8.1997, sp.zn. 3 Cdon 198/19 50



Je-li vypod’ z ndjmu bytu sotésti Zaloby a byt je ozden v jinééasti podani, neznamena to
dle nézoru Nejvy3siho soudu neplatnost vgaV® V dalich rozhodnutich vSak Nejvyssi
soud zdraznil, Ze je p rozckleni vypowdi do vicecasti Zaloby dlezite, aby byl z takto

formulované vypogdi patrny kontext vypaosdi.

V pripact vypowdnich divodi taxativré stanovenych v § 711a odst.1 &bje nutné, aby
vedle jednostranného hmepravnimu ukonu (vypaidi) bylo rozhodnuto soudem diyoleni
vypowedi z ngjmu bytu.

Jelikoz je podle § 154 odst. 1 ¢.sozhodujici stav v d@bvyhlaSeni rozsudku, je mozné
napr. vypowd' inkorporovat do Zaloby ofwoleni vypowdi z najmu bytu, kdyz vypad’ je
dorutena najemci spolu s Zalobou soudénd.tomto fipads je viak teba odliSovat zejména

Ucinky dorwovani podle hmotipravnich a procesnicltgulpigi.

Pokud je vypowd” obsazena v Zalébnesmi vznikat rozpor v datu podani a vygysoudy
vSak dovodily, Ze se jedna o odstranitelnou prdaceadu podani, kdy je povinnosti soud
vyzvat Zalobce ve smyslu § 43 ¢.saby Zaloba byla v souladu s § 42 odst. 4.5%.
Pronajimatel ma v zasadnoznost i v pibéhu fizeni o givoleni vypowdi z najmu bytu dat
Zalovanému ngjemci dalSi vypak. Ze strany Zalobce je pak moznécnih Zalobu a satasré
musi byt dany podminky pro to, aby soud postuperdlep® 95 o0.§. pripustil zménu
Zalobniho navrhu. Soud bude mit v takovétipgE moznost vylodit véc k samostatnému

tizenf postupem podle § 112 .8 Shora popsany postup Zalobce pronajimatele o &uipln

8 Srov. rozsudek NS ze dne 12.01.1999, sp.zn. 3086898

¥ Rozsudek NS ze dne 20. prosince 2001, sp. zn.d®6604/2001: ,Je-li vypasd’ pronajimatele z najmu bytu
pojata do textu zaloby ndipoleni soudu k této vyp@di, neni vylodeno, aby jeji formulace byla rderéna do
vice ¢asti zaloby (nikoli zalobniho navrhu); je vSak ngmB, aby kontext jednotlivych dith ¢asti takové
vypowdi byl ze Zaloby tetelre patrny.”

8 rozsudek NS ze dne 8. ledna 2001, sp. zn. 26 Oi®/3000: ,Doméaha-li se Zalobce (pronajimateéiyqeni
k vypowsdi z najmu bytu, kteroudini souwasti Zzaloby, op&tné utitym datem (§ 42 odst. 4 @, a uvede-li
zarovar v Zalobnim navrhu datum vypé&li, které se od data sepsani Zaloby odliSuje, kevidto Zaloba
nespravnym podanim, ve vztahu &z musi soud provést Ukony &mjici k odstrasini této nespravnosti (8§
43 ORR); newini-li tak, je fizeni zatizeno vadou podle § 241 odst. 3 pism. % @ zreéni pred novelows.
30/2000 Sb.*

81
§ 95 0.4
(1) Zalobce (navrhovatel) iie zatizeni se souhlasem soudwémit navrh na zahéjerfizeni. Zngngny
navrh je feba ostatnim dastnikim dorwit do vlastnich rukou, pokud nebyliifomni jednani, i némz ke
zmené doslo. 51



vypowedi vSak neni mozny v odvolaciifzeni. Ke shora uvedené moznosti pronajimatele se
piklonila i judikatura Nejvy$siho soudt.

Na druhou stranu jerdba pronajimatele upozornit na moznost souduimesgtit doplréni,
resp. zminu Zalobniho navrhu ziglodu, Ze by vysledky dosavadnilizeni nemohly byt
podkladem prdizeni o zmin¢ navrhu. Zvlast v pripadech, kdy se bude jednat o typgwne
vypowdni divody, bude mit soud moznost &nu navrhu nefipustit. Pronajimatel se
sowasrt bude muset vygadat stim, aby i nova vyp&/ byla dordena najemci, kdyz
zpravidla nebudeipkazka pro dorteni vypoedi najemci ,kratkou cestou* prasidnictvim
soudu pimo v jednaci sini, bude-li na jednatiitpmen najemce nebo jeho zastupce.
Aktivn¢ legitimovan k podani Zaloby je ¥ipad plurality na stra#é vlastnika bytu v zas&d
kterykoliv pronajimatef? Jde-li o posouzeni vlastni vypali, podle § 139 odst. 1 ®F jsou
z pravnich ukof tykajici se spolné wci opravreni a povinni vsSichni spoluvlastnici

spole&n¢ a nerozdila (viz. vyse).

Pasivig legitimovan je najemce, resp. vSichni najemci.

Jde-li o manzZele jakoZto ndjemce na straalovanych, jsou nerozioymi spol€niky ve
smyslu 8§ 91 odst. 2 ofs. kdyz Zalobce musi v zalobnim navrhu zahrnoatrmlanzele. Jedna
se tedy o nedilné pravo, které je mozné zrusit pamazvztahu k ama manzdim®* Zaloba

pouze na jednoho manZela za trvani spwlo najmu bytu ma byt soudem zamitrigta.

(2) Soud nefipusti znénu navrhu, jestlize by vysledky dosavadnffzeni nemohly byt podkladem pro
fizeni 0 zmdnéném navrhu. V takovémiipad pokratuje soud viizeni o givodnim navrhu po pravni moci
usneseni.

§ 112 0.¢.:

(1) V zajmu hospodéarnodtizeni nize soud spojit ke spaleémutizeni \&ci, které byly u 8ho zahajeny
a skutko¥ spolu souvisi nebo se tykaji tych#astniki.

(2) Jsou-li v navrhu na zahdjetizeni uvedeny &ci, které se ke spojeni nehodi, nebo odpadnou-li
davody, pro které byly &ci soudem spojeny, fie soud #kterou ¥c vylowit k samostatnémtizeni.

82 Rozsudek NS ze dne 18.12.2001, sp.zn. 26 Cdo 285V§powd z najmu bytu iZze byt dana i (a2)
v pribéhufizeni o pivoleni vypowdi, a to za podminky, Ze Zalobce (pronajimatelxas@ zmeni Zalobu a
soud tuto zrénu pripusti, takovyto postup néphazi viizeni odvolacim.

8 Srov. nap. rozsudek NS ze dne 26.06.1997, sp.zn. 2 Cdd73Pravo spoleného najmu bytu manzeli je
zvlastnim pipadem spokného najmu bytu, jehoZ podstata &pé v tom, Ze s¥d¢i obeéma manzdim spoléng

a nerozdily. V hmotrépravni oblasti se tato nedilnost projevuje timyyeowd musi dana chma manzdim a
obéma musi byt také dotana. Existenci vypasdniho divodu je teba posuzovat k okamziku doani vypowdi
druhému z manza!*

8 Srov. rozsudek sp.zn. 26 Cdo 1704/2008: Méstni-li sefizeni o uteni neplatnosti vypaidi z najmu bytu
oba manzelé jako spdiei najemci bytu, nefize byt Zalob vyhowno pro nedostatelkéené legitimace.* 52



Je tak teba Zejme bezvyjmeéné spol€né a nerozdilné spaenstvi vice najmicve smyslu 8
700 a nasl. Q¥ respektovat f dorwovani vypo¥di i ozna&eni Zaloby o pvoleni

k vypowdi z najmu bytu.

Napr. v odivodreéni rozsudku NejvysSiho soudu sp.zn. 28 Cdo 270Q0/2¢kajiciho se
problematiky spolk&ného najmu je mj. zméno, Ze,pokud je na dofené strag smlouvy vice
osob, je nezbytné, aby vypdyjako jednostranny pravni ukon byla adresovana eu¢kena
kazdému z nich (srov. rozsudek Nejvy33iho sdlRiize dne 21. 5. 2001, sp. zn. 22 Cdo
3005/99, publikovany v Souboru rozhodnuti Nejvpssdudu, svazek 6, racnik 2001, pod

C 497 — by eSici otdzku platnosti odstoupeni od kupni smiguvy)

4.4. Vliv zmény subjekti a vzniku spolé€ného najmu na vypod’

V pripac, Ze dojde mezi okamzikem odeslanim vygiva dordenim vypo¥di ke zmeng
pronajimatele, tedy vlastnictvirlgrmstu najmu, nema tato skwtost vliv na jeji dinky.®®
Vstup nabyvatele vlastnického pravaike@netu najmu do pravniho postaveni pronajimatele
upravuje 8 680 odst. 2 @B.. Jedna se o pravni nastupnictvi, kterq znarpgeehod prav a
povinnosti mezi fedchozim pronajimatelem na nového bez dalSihogex le

Pravni nastupce vlastnika je oprénrk vypowdi z najmu bytu z @voda, které nastaly ied
vznikem vlastnického pravi.

Pokud najemce bude podavatiipact vypowdi ve smyslu § 711 odst. 1 &b Zalobu na
uréeni neplatnosti vypadi v doké, kdy se po sepsani vypali a odeslani vypadi
vlastnikem stala jind osoba nehitbpla jako podilovy spoluvlastnik nova osoba, niadovat
stavajiciho vlastnika vifpack plurality na straé ndjemce vSechny vlastniky.

V rozsudku NS ze dne 19.4.2009, sp.zn. 26 Cdo 2P08/ bylo dovozeno, Ze Zaloba na
uréeni neplatnosti nefize byt podana na pronajimatele, ktery jiz nenitafaem®

8 Rozhodnuti NS sp.zn. 26 Cdo 756/2006: Doslo-li pdgmi Zaloby nafjvoleni k vypowdi z najmu bytu ke
zmeng v osolg vlastnika bytu, vstupuje nabyvatel do najemnihtalvaz k bytu, by ke zrméné doSlo dive, nez
byla zalovanému (najemci) d@rena zaloba obsahujici vypak z n4jmu.

8 rozsudky z 19. 10. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1464/20@8). 8. 2006, sp. zn. 26 Cdo 906/2005, a usneseRi 4.
2007, sp.zn. 26 Cdo 756/2006). V uvedenych rozhibcmiNejvyssi soud rowiz dovodil, Ze dojde-li ke zémé
vlastnictvi domu, v &mz je pronajaty byt, je novy vlastnik oprémndat najemci vypasd’ z najmu bytu podle §
711 odst. 1 pism. c), d), g) a h)éabského zakoniku ve &ni pred novelow. 107/2006 Sb. (dale jen ,0lzék.

pied novelou®) zasadirze stejnych évodi jako vlastnik fvodni.

#Rozsudek NS ze dne 19.4.2009 26 Cdo 4216/2009:ugPdkvolatelka s odkazem na ustanoveni § 94 odst. 3
0.st. dovozuje, jak ré (podle jejiho ndzoru) postupovat soud prvnihg@sia soud odvolaci (resp. i soud
dovolaci), jeteba poukazat na to, Ze uvedené ustanoveni vymeatgistenstvi v soudnitiizeni, se upldiuje
pouze v&ch, jeZ jsou zde vyjmenovany, a nevztahuje se amspizeni, jakym je iizeni v souzenéeei ... 53



N 1

V literature byva rkdy odkazovano na rozhodnuti NejvysSiho souduns@2Zdon 1671/97
tykajiciho se fechodu prava k ngjmu bytu wsledku smrti ndjemce vigsechu soudniho
fizeni na osoby uvedené v § 706 odst.kZDbkdyZz tyto osoby nevstupuji do prav a
povinnosti spojenych s vypé&di z najmu  bytu. Ktomu je vSakeba podotknout, Ze

v NejvySsi soud napv rozhodnuti sp.zn. 26 Cdo 113/2004 vyskouvadi, Zze se ,dovolaci
soud neztotaije s pravnimi zary obsazenymi v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28
ledna 1998, sp. zn. 2 Cdon 1671/97, kd m odivodréni napadeného rozsudku odkéazal
odvolaci soud.” Lze tedy uz#y, Ze v gipact zakonného fechodu najmu k bytuipvazuje
nyni nazor, dle kterého nemusi pronajimatettayp® dorwovat vypovd z najmu bytu
pravnimu nastupci ndjemce po déeni vypowdi, je-li vedenotizeni o givoleni k vypowdi

z ndjmu bytu a dojde-li k pravnimu nastupnictvi

Dojde-li v prab¢hu fizeni o givoleni k vypowdi z najmu bytu ke vzniku spaieého najmu
uzawenim manzelstvi, nemusi pronajimatel z¥/ld8ruiovat vypo¥d z najmu bytu druhému
manzelovi, kdyZ se jednd o specialdippd singularni sukcese, a na postaveni druhého

manzela jeieba aplikovat § 107 a a:s®® Tento nazor nebyl NS vZzdy zastavan.

...V dusledku této hmottpravni sukcese ztratil zalovany (k posléze uvedenéni) postaveni pronajimatele, a
nebyl tak jiz pasivé vécre legitimovan vfizeni o uteni neplatnosti Vypaidi. Odvolacimu soudu je tedieba
prisvédcit, pokud Zalobu pro nedostatek jeho pasivitiné legitimace zamitl.”

§ 94 odst.3 o.k: Jestlize gkdo z €ch, o jejichZz pravech nebo povinnostech méa byfzeni jednano, se
neltastnitizeni od jeho zahajeni, vyda soud, jakmile s&m dozvi, usneseni, jimzZ jefipere dotizeni jako
(castnika."

%Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 130/2006:

LVypovéd z najmu bytu dand najemcigatim, nez uzael manzelstvi (nez vznikl spdiey najem bytu
manzely), ma bez dalSiha&iaky téz \ici pozdjSimu manzelu - spat@ému najemci. Zgna prava vyliného
najmu bytu na spot@y najem bytu manzely, k niz dochazi usmim manZelstvi dosavadniho Wihého
najemce, je specialnimiipadem singularni sukcese, v jejimisikdku do prav a povinnosti dosavadniho
najemce vstupuji oba manzelé jako spoienajemci. Nastane-li tato pravni skirtest v pfibéhu fizeni o
ptivoleni k vyposdi z najmu bytu vedeného proti jednomu z mainjako dosavadnimu vytmému najemci
bytu, jemuz byla vyposd’ dorwena jedt pred uzavenim manZzelstvi, jeféba na postaveni druhého manzela
vztdhnout § 107a 0. &, aniz by byl Zalobce povinen dat i jemu vypd\z ndjmu bytu.

...Znéni ustanoveni 8 107a odst. 1 h.§e sice formulovano tak, jako by &ht naznéit jen jedinou variantu
dopadh singularni sukcese, totiz Ze nabyvatel prava namdnnosti vstoupi ddizeni na misto dosavadniho
Ucastnikatizeni, pro Bhoz takiizeni zcela ko¥i. Takovy vyklad je vSak neudrzitelny jiz s ohledem poteby
praxe, v niz je &né, zZe tastnik soudnihdizeni nize nap. v jeho ptibchu prevést pouze&ast svych prav,
jichZ setizeni tyka."
% srov. rozsudek NS ze dne 22.01.2002 26 Cdo 2880/ ,Byla-li ndjemci bytu dana vypd# z najmu bytu
z diavodu hrubého poruSovani povinnosti vyplyvajicicm&@mu bytu a dojde-li poté - vadledku toho, ze
najemce uzae manzelstvi - ke vzniku prava spfsiého najmu bytu, musi byt vyp&d z ndjmu bytu dana i
druhému z manzé] spolénych najemé bytu. Existenci tohoto vyp&dniho divodu je teba posoudit k
okamziku dordeni vypoedi druhému z manZ&l Fiitom je nerozhodné, Ze k jednani, zakladajicimuowggni
divod, doslo ped tim, nez vzniklo pravo spéleého najmu bytu manZel 54



Pokud by mezi pronajimatelem(-kou) (vlastnikem netosti) a najemcem(-kyni) doslo
k uzaweni manzelstvi, nejedna se oémm subjekt, nedochazi k zaniku najemniho prava
dotieného najemnika, ani nevznika spolenajem’® Ostatré opainy vyklad by i zaniku

manzelstvi mohl bezdlodné zkracovat prava najemce.

5. Vypowédni divody z najmu bytu dle sowasné Upravy (zaké. 40/1964 Sb.)

Novela olganského zakoniku provedenad 2akl107/2006 Sb. zavedla zasadniémsn ve
vypowedich z najmu bytu.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, ¥ipadt vypowdi ze strany pronajimatele 8 711 odst. 2 pism. a) —
d) Ok:.Zak. tak doSlo k moznosti vypédi bez givoleni soudu. Naproti tomu Zalobou o
piivoleni vypowdi je tteba se u soudu domahat nadalgipaxt vypowdi ve smyslu § 711
odst. 1 pism. a) — d), kdy jde ob&anzasad o divody, které nelzeifitat k tizi ndjemce.
Reflektovani ochrany bydleni statem se praktickyasd i vtom, Ze veSkera taxativn
stanovena ustanoveni vygownich divodi z ndgjmu bytu byly a jsou nadale kogentni
s ohledem na § 685 odst. 3&bve spojeni s § 2 odst. 3 &h*

Podle sotiasné pravni Upravy § 711 odst. 2bmize pronajimatel vypa@dét ndjem z bytu

bez givoleni soudu z&hto divodi:

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydtesppisemnou vystrahu hulporuSuji dobré

mravy v dorg;

b) jestlize najemce hrdbporuSuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bygjména tim, ze

nezaplatil najemné a Uhradu za @i poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici

Z hlediska napléni vypowdniho divodu neni rové&Z vyznamna okolnost, Ze viighu fizeni o pivoleni k
vypowdi doslo k zaniku prava spdieeho ndjmu bytu a vyiinym najemcem bytu se stal ten z maftzklery se
hrubého poruSeni povinnosti vyplyvajicich z najrigtunedopustil. Tyto okolnosti mohou byt vyznames pro
posouzeni, zdafwoleni k vyposdi z ndjmu bytu neni v rozporu s dobrymi mravy.“

%1 rozsudek ze dne 19. 5. 2009, sp. zn. 30 Cdo 8Bf2Q0/ piipack, e najemce uz#® manzelstvi s
pronajimatelkou fed uplynutim doby, na niZz byl ndjem sjednan, nddamitohoto dvodu jeho existujici
najemni pravo, ani se néni na ,pravo bydleni z titulu manzelstvi s vlastmemovitosti®.

92§ 2 odst. 3 Olizak.: Utastnici olianskopravnich vztditsi mohou vzajemna prava a povinnosti upravit
dohodou odchylhod z&kona, jestlize to zadkon vysléumezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zdkona
nevyplyva, Ze se odknnelze odchylit* pozn. autora: Na rozdil od obchédgravni Gpravy tak neni

v ob¢anskopravnich vztazich taxativniéef kogentnich ustanoveni a pr@éemi ,povahy” ustanoveni zakona
neni dano zakonem veétging piipadi Zadné dalSi voditko, nicm&praw u ndjmu bytu plati dle § 685 odst.3
Ok¢.zak.:"ndjem bytu je chr&m, pronajimatel jej rize vypowdét jen z divodi stanovenych v zakeriToto
ustanoveni nespafruréuje kogentnost zakonnych vypalnich divodi z ndjmu bytu danych i proti smluvni
vili ndjemce. 55



trojndsobku rdsicnino najemného a Uhrady za ghi poskytovana s uzivanim bytu nebo

nedoplnil pedzni prostedky na dtu podle § 686a odst. 3;

¢) ma-li najemce dva nebo vice ywyjma gipadi, Ze na 8m nelze spravedivpozadovat,

aby uzival pouze jeden byt;

d) neuZiva-li najemce byt bez vaznygtadi: nebo byt bez vaznychivbd: uziva jen obias;

e) jde-li o byt zvlaStniho teni a ndjemce neni zdravétpostiZzena osoba, toto ustanoveni se
nepouzije, pokud ngjemce dovrSil 70 lektw

Spoleénym znakem vSech shora uvedenych vygoich divodi je ,divod na stra#&
najemce”, kdyZz najemce v zasaduze svym chovanim ovlivnit zda vyp&ini divod
nastane nebo nikoliv, proto je procé&srhospodarné i logické, Ze najemce neni chran

~hutnosti grivoleni soudu”.

Pronajimatel mize podle § 711 a odst. 1 &bvypowdét najem pouze siwolenim soudu v

téchto @ipadech:

a) potebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, p® @%i, vnuky, zet nebo snachu, své

rodice nebo sourozence;

b) je-li potrebné z dvodu veéejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit takytzeelre
uzivat nebo vyZaduje-li byt nebgnd opravy, pi jejichz provadni nelze byt neboudh delSi

dobuuzivat;

(b) jestlize ndjemcerpstal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajieh@ot-ebuje
sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pebambude pracovat;toto ust. bylo zak.132/2011

Sh. zruseng
c) jde-li o byt, ktery souvisi staveba prostory ufenymi k provozovani obchodu nebo jiné

podnikatelské&‘innosti a najemce nebo vlastnikchto nebytovych prostérchce tento byt

uzivat.
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Shora uvedené vypeéaini divody nejsou na str@émajemce, najemce je tedy né&e svym
jednanim ovlivnit, a proto je okruhédhto vypowdnich divodi spojen s vysokou miru
ochranou njemce, tedy nutnostivpleni soudu a ,reZimem“ dokazovani dle § 120 odst
o.sf.. Jak ngjemce, tak i pronajimatel nejsou omezerinmosti tvrdit a prokazovat jiz do
skorgeni prvniho jednani veéei samé dle § 118b odst. 1 a 3 o.s.vyjimkou poskytnuti
dodatené lhiaty soudem. Na druhou stranu jsou oliasinicitizeni jak pronajimatel, tak i
najemce povinni se podrobitastnické vypowdi s odkazem na 8§ 131 odst. 1 odst .2f0.s.
Oke dw uvedené skutmosti jsou zasadnim rozdilem mefizenim o pivoleni k vypowdi

Z ndjmu bytu na str&rjedné aizenim o weni neplatnosti vypadi z najmu bytu dizenim o

vyklizeni bytu na strandruhé dle satasného zéni o.sk..

V zasad by nel byt vypowdni divod trvat v okamziku, kdy se dostane do sféry atees
tohoto jednostranného pravniho dkonu. Nictnénpripadt vypowdnich divoda, které
spasivaji v poruSovani povinnosti ndjemce (8 711 odspism.a), b), d) jiz protipravni stav
v dobs dorweni vypowdi trvat nemusi (NS sp.zn. 26 Cdo 2904/2006).&@@paravni nazor
by popiral moznost vykonu prava pronajimatele é@gmci vypoed.

Jde-li o otazku, zda mezi napirim vypowdniho divodu pro poruSovani povinnosti z najmu
a vypovdi z najmu bytu musi bylasova prodleva, odkazuje judikatura na mravni korete
smyslu 8§ 3 obanského zakoniku, ktery ma byt hodnocen v kazdérinmdipripadk.

V odborné literatie se objevuje néazor, Ze pravo na vyabby se promiovat n&lo.*

5.1. Vypowdni diavody ,bez pFivoleni soudu*

5.1.1. Hrubé poruSovani dobrych mraw v domé

Podle § 711 odst. 2 pism.a) &Bak. miZze pronajimatel vyp@det najem bez fvoleni
soudu, jestlize najemce nebo ti, kdo s nim by@k pisemnou vystrahu hporusuji dobré
mravy v dora.

Nutno podotknout, Ze &Sinu povinnosti najemce lze dovodit z Upravy najbydu, resp.
obecné uUpravy namu bytu, kterd se subsidiara pravni vztahy k najmu bytu aplikuje.

Z uvedeného ivodu tento vyposdni divod ve tSiné praktickych piklada ,ustupuje”

% Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @énsky zakonik Il. § 460-880. Komeht& vydani.
Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2112. 57



vypowdnimu divodu ve smyslu § 711 odst. 2 pism.b)c@btedy ,hrubému poruSovani
povinnosti vyplyvajicich z ngjmu bytu®“.
Pro splrni predpoklad pro vypowd z tohoto dvodu musi byt spkny tedy nasledujici
podminky
a) porusovani dobrych mraykteré Ize sotasreé pro svoji intenzitu oznt jako hrubé,
b) jednani se musi dopustit ndjemnik nebo osoby, ktaién bydli,
c) jednani nebo jeho nasledky musi souviset se ,dou¥itdong”,
d) dorweni pisemné vystrahy scitou konkretizaci jednani, wmz je spavano
porusovani dobrych mravv dont a sodasré i s pokenim, Ze dalSi poktavani
v tomto jednani rize mit za nasledek dani vygo®*,

e) poruSeni dobrych mréavmusi byt optovné.

Ad a) Hrubé poruSovani dobrych méav done je pojem, ktery musi byt hodnocen zv¥las
v kazdém dilim ptipact s ohledem na skutkové okolnosti.

Castou chybou pronajimatele je, Ze ve vyhwvede jako tivod jen ,opakované porusovani
dobrych mrav v dong“, aniz by specifikoval konkrétni skutek, kteryivbdem vypoedi.
Jelikoz je pro vypod’ stanoveno pisemna forma, felda vzdy alesppza pomoci vykladu (8
35 odst. 2 obzak.) greklenout obsahové nedostatky vypdiva dovodit, véem nelo hrubé
poruSovani dobrych mrévze strany ndjemce sfwat. V op&ném gfipad je nasledkem
absolutni neplatnost vypadi.®

Za hrubé porusSovani dobrych miav dont lze dle ustalené judikaturpri prekraceni
obvyklé miry povazZovat napobtZzovani ostatnich najemicimisemi, nap. nadngrnym
hlukem, pachem, hmyzemg¢iseotami, neadekvatnim chovemati nebo o slovnfi dokonce
fyzické atoky#i ostatnim najemim nebo uci pronajimateli. Zda se jedna o hrubé poruseni
dobrych mray Ize posoudit nap z vaznosti nasledku @#&obeného jednanim najemce a z

délky jeho trvanéi opetovani.“®®

% Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 1865/2004.

% Rozsudek NS ze dne 16.5.2012, sp.zn. 26 Cdo 208972

Jestlize v projednavané&ei odvolaci soud dospk zawru, ze vypo¥d, v niz je vypo¥dni divod vymezen
tak, Ze Zzalobky® i pres opakovanou pisemnou vystrahu KrploruSuje dobré mravy v ddéff je platnym
pravnim ukonem, nelfo,ma veskeré nalezitostadné vypoudi tak, jak je pozaduje @ansky zakonik", neni
jeho pravni posouzeniei spravné. Btom je teba zdraznit, Ze jde-li o pravni Ukon, pro ktery je pahkci
neplatnosti stanovena pisemna forma, jako je tomdianém fipack, je projevena e dana obsahem listiny, na
niz je tento projev zaznamenan (srov. rozsudek y88jo soudu ze dne 31. 7. 1996, sp. zn. 3 Cdo@27
uverejnény v sesié ¢. 6 z roku 1997 na strari45c¢asopisu Soudni rozhledy). V danéifpads vSak nelze ani za
pomoci vykladu (8 35 odst. 2 dlzdk.) geklenout obsahové nedostatky Vypdiva dovodit, véem n€lo hrubé
porusSovani dobrych mréwze strany Zalobkynspaivat.”

% Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 1865/2004. 58



Pfi odpovidajici intenzé pctinani mize byt pod tento vyp@dni zahrnut pfepliovani
spolenych prostor v dogavelkym mnoZstvim &ci.®’

~soudni praxe vychazi z ndzoru, Ze za dobré mrawepa pokladat souhrn spalenskych,
kulturnich a mravnich norem, jez v historickém yiygsvedcu;ji jistou nemgnnost, vystihuji
podstatné historické tendence, jsou sdileny rozicidiasti spolénosti a maji povahu norem
zakladnich. Zavadné chovani najemce se musi vatak®ouZziti v doi v emzZ se nachazi
pronajaty byt; niZe jit nag. o obtZovani ostatnich najemaad miru pimérenou pordrim
ruznymi imisemi, nap nadnernym hlukem (zejména v dobacniho klidu), pachem, hmyzem,
necistotami, neadekvatnim chovemrav,i apod. Lze sem zahrnout i sloendokonce fyzické
atoky Vici ostatnim najemim nebo uci pronajimateli. Zdkon pozaduje, aby Slo o ,hrubé”
poruSovani dobrych mray musi tedy jit o jednani vajsiho charakteru, by by
nenapliovalo skutkovou podstatugstupkui trestnéhacinu.“ 8

Zcela jist muze u cel&ady skutk byt vyznamnda skuteost, v jaké forra doslo k zavigni
ze strany najemce, kdyZ riagpisobeni pozéru v dotrz nedomé nedbalostiipbéZném
uzivani bytu ma jiny vyznam z hlediska intenzityrygeni dobrych mravnez-li nedbalost
védoma nap u riskantnich laboratornich experimenebo dokonce umysiné zawii.

Stejre tak je vyznamné, zda se najemce, ktery se dostdlyzického nebo jen slovniho
konfliktu s jinou osobou, tento spor vyvolal nelejen adekvatnim fgobem branil. Nejsou
vyjimecné gipady chovani zvat, které ziznych divodi ob®Zuji ostatni najemniky
nadnérnym zpisobem.

Je-li obecn prijatelnou a uznavanou spoéenskou normou mit v byt psa, vybduje
naopak z této spalenské normy mit v byt jedovaté hady, které najemce ,¥énpo
spole&nych prostorach’’

Uvedeny dvod jecasto duplicitni se spachanineptupku nebo dokonce trestnétiou, kdy
daného jednani se dopusti najemce v&ombo vici osobam, které v doénziji, nebo na
majetku v don, pokud k gmu dojde v souvislosti s uzivanim domu, resp. aqeoazivatele
bytu a spolénych ¢asti domu. Spachanigstupku nebo trestnéliinu, natoz rozhodnuti o
ném, vSak neni zakonnou podminkou pro zaloZeni toingpovedniho divodu.

Zejména skutek, kterym bude spachéespupek proti viejnému psadku podle § 47 zak.
200/1990 Sbh. jestupkového zakona nebo proti cabhskému souziti ve smyslu § 49

" Byty a pravo, 2. fepracované a dopiné vydani, Milan Holub 1988, s. 77.
% Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 1865/2004.
% Srov. vladni navrh QfZ, ut. § 2097: ,Najemce ma pravo chovat vébgtie, nefisobi-li chov pronajimateli
nebo ostatnim obyvateh domu obtize ndpnéiené pondram v dong. Vyvola-li chov zvfete potebu
zvySenych néklaidna udrzbu spotmychéasti domu, nahradi ndjemce tyto naklady pronajilitiate
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prestupkového zakona, bude zakladat v pkasto sotasré i poruSovani dobrych mréav

v done. V piipadt prestupku proti viejnému peadku gichazi v Uvahucasto poruseni
no¢niho klidu dle § 47 odst. 1 pism. bjept. zak., vzbuzeni igného pohorseni, ugstupki
proti oktanskému souziti je realny ,saiity s hrubym poruSovanim dobrych méav done

se viemi alternativndanymi znaky skutkové podstaty zmmvaného pestupku-%

Ktomu je teba poznamenat, Ze soud je dle § 135.ov@zan rozhodnutimftislusnych
organi o tom, Ze byl spachan trestéin, pirestupek nebo jiny spravni delikt postizitelny podle
zvlastnich pedpidi, a kdo jej spachal, jakoz i rozhodnutim o osobsfavu, soud vSak neni
vazan rozhodnutim v blokovéifizeni. Rozhodnuti orgéno spachani jakéhokoliv deliktu
vSak z formalniho procesualitického pohledu nezmainée se jedna nebo nejedna v dané
véci 0 porusSovani dobrych mraw don®, akoliv prakticky takovyto zak bude ve ¥tSing
takovych pipadi na mist¢. Pronajimatelem navrZzenéigmojeni spisu fisluSniho organu, na
které bude navazovateni @islusnych listin jako @kazi, bude mit zpravidla vyznamny vliv

na hodnoceniikazl soudem.

Pfi hrubém porusovani dobrych miav dome najemniky nebo osobami s nimi bydlicimi je
Z pozice pronajimatele z hlediska budoucih®éaolkopravniheizeni &elne, aby:
- poridil pisemny zépis o jednani najemnika podepsaggksvza @Eelem pouziti jako
listinného dikazu u soudu,
- zvlase v pripads hrozici Skod na majetku nebo zdravfipolal PCR,

- pripadré u¢inil podani ve ¥ci zahajeni trestniho stihani nelfegiupkovéhdizeni.

ad b) jednani se musi dopustit najemnik nebo oddbe s nim bydli, tedy neni rozhodujici
chovani osoby na ojedileé nebo pilezitostné navév¢é. Je spornou otazkou, zda se jednani
muze dopou&t i navStva pravidelna. Zpravidla bude tento probléfelkpnan tim, Ze
nemravného jednani se bude dopé&ustnajemce. Pokud se najemce prokazatelabude
nemravného jednani spolu s n&vsu dopoustt, Ize podle nazoru autora v zasgubvazovat

1005 49 zake 200/1990, pestupkového zakona: (1yé3tupku se dopusti ten, kdo a) jinému ublizi néirctj Zze

ho urazi nebo vyda v poseh, b) jinému z nedbalosti ublizi na zdravi, c) 8y narusi obanské souziti
vyhrozovanim, Ujmou na zdravi, drobnym ublizenim zdravi, nepravdivym obvémym z pestupku,
schvalnostmi nebo jinym hrubym jednanim, d) omezugbo znematije pislusniku narodnostni mensiny
vykon prav pislusniki narodnostnich mensin, ejgobi jinému Ujmu pro jehoffslusnost k narodnostni men3in
nebo pro jeho etnickytwod, pro jeho rasu, barvu pleti, pohlavi, sexuéhigntaci, jazyk, viru nebo naboZenstvi,
pro jeho politické nebo jiné smySlerdenstvi nebatinnost v politickych stranach nebo politickych hiaht
odborovych organizacich nebo jinych sdruzenich, jpho socialni fvod, majetek, rod, zdravotni stav anebo
pro jeho stav manzelsky nebo rodinny.(2) Zaspupek podle odstavce 1 pism. a) Ize ulozit pokotd 000 K
a za flestupek podle odstavce 1 pism. b) az e) pokutlOdaDR K.
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za hrubé porusSovani mnawajemce nebo osob, které s nim bydli, topné pozvani osob,

které se opakované dopustily hrubého poruSovamydbbmravi. Jak jiz bylo uvedeno shora
prvorepublikova pravni Uprava v 8§ 1 odst¢.26 zaké. 44/1928ieSila okruh osob, jejichz

porusovani dobrych mréyopstovné porusovani gadku v don) podrobji:

. Najemnik,clenové jeho domacnosti nebo osoby, které najemidalpdo bytu nebo svych

sluzeb, optovre porusSuji pdadek vdom nebo zgsobuji-li svym chovanim v dém

opravrené pohorseni, a nezjedna-li najemnik, byv k tomavary mozné népravy. Lze uZiti

obdobr vypovd’ podnajemnika, ktery porusujesaolek nebo zfsobuje pohorseni v kit

Neni vyloweno, Ze ndjemce v liybydlet nebude a mistaijnbude v by¢ jind osoba & uz

z titulu jeho souhlasu nebo podnajemniho vztahma Isituace, kdy najemce v Bywibec
nebydli, mohou tyto osoby samy naplnit vypdri divod. Najemce ma navic podle § 689
odst. 3 OBZ (pozn. novelizované ust. zak132/2011 Sb.) vyslowstanovenou povinnost:
,0znamit pronajimateli pisemh a bez zby#mého odkladu zemy v p@tu, jménech,
prijmenich a datech narozeni osob vebyt piipade, Ze Ize mit za to, Ze tato &rma potrva
déle nez 2 @sice; ndjemce je rov#d povinen oznamit pronajimateli uzami manzelstvi nebo
prechod najmu. Neini-li to najemce ani do 2 &siai ode dne, kdy z#na nastala, ma se za

to, ze hrub porusil svoji povinnost.*

Nesplni-li najemce oznamovaci povinnosti 0 osobktgrg v byé Ziji, maze byt i tak naplén
vypowedni divod ve smyslu 8 711 odst. 2 pism. a) pro hrubé Jowani dobrych mrav
témito osobami. V takovémifpadt by zZejmé doslo k souéhu s vypo¥dnim divodem ve
smyslu § 711 odst. 2 pism. b) &h protoze pokud najemce nesplni pisémanamovaci
povinnost ,,0 znin¢ osob* do dvou rsial ode dne, kdy tato skuteost nastala, nafulje tim

vypowedni divod ve smyslu § 711 odst. 2 pism. b) pro hrubégmrani povinnosti z najmu.

ad c) Opakované hrubé poruSeni dobrych fhrausi mit bezprogtdni souvislost s domem,
v némZ se nachazi by* Nabizi se otdzka, zda musi byt jednani uskute ,fyzicky piimo

v dome jakoZto vymezeném prostoru“. Dle nazoru autoralivk protoZze k poruseni dobrych
mravi v don® muZze dojit v kontextu uvedeného ust. i na zakldebmisivniho nebo
omisivniho jednani uskuteéném mimo dm, kdyZz vSak jeho nésledky, resginky, maji
pricinnou souvislost se souzitim v dénmedy ,mezilidskymi vztahy v do#i. Prikladem by

191 Srov. Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 1865/2004: ,...takednani najemce (osob, jeZ s nim bydli), které se
vztahuje k souziti v do& v némz se nachazi pronajaty byt.” 61



mohla byt schze najema& mimo dim, na které by doSlo ke konfliktu souvisejicim se

zalezitostmi v dom

Na podporu tohoto SirSiho vykladuiie poslouzit nejen soasna judikatura odkazujici na
,Souziti v dong“, nybrz i historicky vyklad, kdy prvorepublikovéegislativa zahrnovala
k vypowdnim divodam i trestny¢in spachany na pronajimateli, jeho choti nebo asoba
spachany na osobach vdahlf Dluzno podotknout, 7e takovéto jednani by bylo
subsumovatelné pod s@sny vypo¥dni divod, pokud by typo¥ obdobné poruSovani
dobrych mrau bylo opakované, tedy pokud byed spachanim trestnéhonu doslo k
prohreSkim, na které by bylo reagovano kvalifikovanou updkoin

Bez ohledu na to, zda by soudni praxe dala shoeglanému SirSimu vykladu za pravdu,
podminka ,vdomy* bude splgna vzdy, pokud k poruseni dobrych miawdojde
v kterémkoliv by domu, tedy nejen najemnikovo, nebo spiojeh ¢astech domu.

ad d) Zakonnou podminkou vypali predchozi pisemna vystraha. Nejvyssi soud dovodil,
nag. v rozhodnuti sp.zn. 26 Cdo 1865/2004,,Zeryznamu pouzitého vyrazu vystraha lze
soudit, Ze pronajimatel bydnupozornit najemce nejen na jeho konkrétni zavgddéani
(resp. na jednani osob, jez s nim bydli), ale nAaledky, jeZz nastanou, bude-li v takovémto
jednani pokraovano, tj. na to, Ze ftie byt z tohoto:yodu najemni vztah ukéen“ Zcela
jisté se musi jednat i o vystrahu oprémou, gredmétem gezkumu soudu je tak i jednanied
vystrahou.

V z4sad by vystrahu mil ucinit pronajimatel nebo jeho zastupce. S ohledenpoiadavky
kladené soudni praxi na vystrahu se |2gispiiklonit k tomu, Ze by vystrahu mohl¢init
soused, ¢i-li jiny najemnik nebo vlastnik sousedniho bytu.odborné literatte byva
odkazovana na starsi judikaturu, ktefgppustla vystrahu prosednictvim spravniho organu,
nicméré i tato praxe vyzadovala, aby s@sti vystrahy bylo upozogni na moznost
vypovedi.’*® Pronajimateli samaejme nic nebrani v tom, abyrpprovadni tkori v trestnim

nebo pestupkovéntizeni pisemnou vystrahu najeméegal, a toto bylo i zaprotokolovano

102§ 1 odst. 2 zak. 44/1928 Sb., o ochramajemniki: ,Najemnik byl dosouzen pro trestgin, ktery se stiha
z Uredni moci, spachany na pronajimateli nebo jehoi ehddoms bydlici, nebo pro trestn§in proti bezpénosti
cti spachany naéthto osobach zlym nakladanim nebo pro trestimy proti cizimu majetku spachany na
obyvatelich domu.”

103 Svestka, J., Spi,J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. ®ansky zakonik II. § 460-880. Komeht& vydani.
Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2113, (R 32/1965). 62



v ramci jednani fisl. organu. Hmottpravni podminka pisemné formy vyZzaduje podpis

pronajimatele pod vystrahou, kdyz v této fémmusi byt najemci prokazateélaoruena.

K tomu Ize poznamenat, Ze figomto vykladu pojmu vystraha, byd&ho byt dostéujici,
pokud bude prokazateinz popisu zavadného jednani ve vystraze pronajlimatadjemci
ziejmé, kterého nebo kterych jednani se tykd, apfegokraovani jednani, kterym dochazi
k poruSovani dobrych mraw don®, bude dana vypad, kdyZz neni dle nazoru autora a
priory pravrg relevantni vadou vystrahy neuvad konkrétniho dne, nebo podrobného popisu
vlastniho jednani. Bylo-li by soudentifalok® najemce na deni neplatnosti vypadi
shledano, Ze iiles obecny popisidodu je po provedenititazi jako nap. vyslech soused
ngjemnikovi zjevnég¢eho se upominka tyka, nemusi byt vzdy obecnostspojgidnani ve

vystraze na fekazku platnosti vypaswi,**

stejré tak by nendly byt ozn&ovany zjevneé
chyby vuvedeni dn apod. za vadu v upomince.ii Psepisu vystrahy je namést
pronajimataim doporuit, aby @i formulaci nejprve zvolili obecny Zisob popisu porusovani

typu a za takovyto obecny popis vzdy uvedli v madmm rozsahu ipkladmy vyet
konkrétnich profeski - skutk.

Pred novelou otanského zakoniku provedenou 2ak509/1991 Sb. atansky zakonik
zahrnoval obdobnyid/od pro skoteni najemniho vztahu, resp. dle tehdejSiho pojétigp
uzivat byt, v 8§ 184 pism. b) @b., dle kterého ,soud fize na navrh organizace zruSit pravo
uzivat byt, jestlize uzivatel nebo ti, kdoz s niydlh, pres vystrahu porusuji hrubé zasady
socialistického souziti nebo jestlize uzivatel@rporuSuje své povinnosti, zejména tim, Ze

neplati Ghradu za uzZivani bytu nebo sluzby po dis$i nezif mésice.”

Vystraha jiz i dle tehdejSi soudni praxe muselaabbsat nasledky, které nastanou, pokud ji
uZivatel nebo ti, kdoZ s nim bydli, neuposlechifBahrnuti hmotispravniho tkonu, kterym
je vystraha do Zalobniho navrhuigoustla i pravni praxe a teori® avsak jen za
piedpokladu, Ze hrubé poruSeni zasad socialistického sou#it/alo i po dordeni navrhu

194 Nap. Uvede-li pronajimatel ve vystraze: ,Budete-li jé&t jednou rusit, dostanete vypak.“ Porada-li

takovyto najemce ve svém ykoncerty v nénich hodinach a jiného nemravného jednani se nedtipotla

by byt podminka vystrahy povazovana za &pinu.

1% Rozhodnuti Nejvyssiho soudieskoslovenské socialistické republiky R 14/1978.

19 Oheansky zakonik, komentaDil 1., autor. kol. prof. ZCe$ka, prof. Svestka, § 1- 459, J. Elia$, A. Kova

A.Mokry 1987, s. 184.

Rozhodovani soudve wcech bytovych, Brucky Ministerstva spravedinosti, Milan Holub, Pralg8Q, s. 33.
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uzivateli. Tento vyklad oproti séasné Upra¥ mél prakticky smysl zejména proto, ze
vystraha dive nemusela mit pisemnou formu, kdyZz namisto pkniadikazi napg.
swdeckymi vypo¥dmi o vystraze bylo mozné odkazat na zZalobni navdmusgny
Zalovanému. | fes ideologické pojmy a jisté dobové kuriozitg¢lyn,zasady socialistického
souziti* ve \&tSine pripadi stejny prakticky vyznam jako ,dobré mravy“ v dnearpojeti.

Podle sotiasné Upravy neni zahajovétipeni o pivoleni k vypowdi z najmu bytu. Ma-li byt
tedy najemce pisemirupozorin na gfipadné nasledky vypeédi, je pojmow vylouéeno, aby
vystraha byla zahrnuta do vypaii. V pripac takovéto chyby pronajimatele by nezbylo nic
jiného nez-li doruit dalSi vypoed’, pokud by porusovani dobrych mietrvalo i po dordgeni
vystrahy. Najemce by byl U&pny @i véasném podani Zaloby nacani neplatnosti prvé

vypowdi.

Novy OkEZ jiz vyslovré neupravuje takto formulovany vyp&gni divod, kdyz vsSak
.ponechava“ hrubé porusSovani povinnosti z najmuubgt namisto tohoto vypeésniho
duvodu zavadi v § 2288 odst. 1 pism. b) novéheApravo pronajimatele vyp@dét najem

na dobu neuitou v timésicni vypowdni dolg, je-li ndjemce odsouzen pro umysiny trestny
¢in spachany na pronajimateli netdlenu jeho domacnosti nebo na osoktera bydli v dorg,
kde je najemitv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tordtmme nachazi.“ V § 2288
odst. 1 pism. d) nového @b je dale formulovana skutkova podstata ,je-li ituyjobdol

zavazny dvod“. O této problematice je podrajnpojednano v fisl. kapitole této prace.

5.1.2. Hrubé poruSovani povinnosti z najmu bytu, Zména neplaceni najemného

Podle § 711 odst. 2 pism. b) ©lZak. jnize pronajimatel dat najemci vypalbez givoleni
soudu, jestlize ndjemce hruporusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu byajnéna tim,

Ze nezaplatil ndjemné a uhradu zaduihposkytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici
trojndsobku rdsicnino najemného a Uhrady za @i poskytovana s uzivanim bytu nebo

nedoplnil pedzni prostedky na dtu podle 8§ 686adst. 3.“

Kazdy skutek subsumovatelny pod shora uvedené axstah musi byt hrubym porusenim
povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu.
S ohledem na demonstrativnicey v 8 711 odst. 2 pism. b) @bak. Ize rozit ,poruSovani

povinnosti z najmu bytu“ i na jiné povinnosti zm&j bytu stanovené v jinych ustanovenich
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zékona zaijedpokladu, Ze vSakife hrubé poruseni nebo porusovani.

Vypoveédni divody |ze v tomto fipadt rozcklit do tri okruhi:

- neplaceni ndjemného, uhrady zagpinposkytovana s uzivanim bytu,
- nedoplrni perZnich prostedki na et podle § 686a odst. 3 a

- jiné hrubé poruSeni povinnosti.

5.1.2.1. Neplaceni ndjemného, uhrady za pini spojena s uzivanim bytu

Uvedeny dvod zaznamenal po novele provedené&akd7/2006 Sb. vyznamné Zny, a to
jednak nefimo v tom, Ze bylo zavedeno jednostranné zvySovajgimného, a dale ve 2ng
formulace vlastniho vyp@dniho divodu.

Obligatorni nélezitosti najemni smlouvy k bytu wveyslu § 686 odst. 1 ¢anského zakoniku
je m.j. zpisob vyp@tu najemného a Uhrady za @il spojenych s uzivanim bytu nebo jejich
vySe. Z kazdé najemni smlouvy musi byt patrnéa jaléd byt vySe s@tu ndjemného, a jak
uréeno plreni poskytovanych s uzivanim bytu (dale i,sluzbyWjajemné a sluzby jsou tak &v
samostatné nalezitosti, které je nutné v ndjemidwers rozliSovat. Jak ndjemné tak sluzby je
mozné sjednat kito konkrétnicastkou nebo it zpasob jejich vypdétu.

VySe najemného byla v minulosti regulovana, a to \jiobdobi prvni republiky zak.
48/1925 Sb., o ochramgjemniki, ktery stanovil nejvyssi mozné zvySeni najmu. Biisdo
vySe najmu se promitly i v dalSictrepipisech®” Z regulace z nedavné minulosti jeta
uvest vyhl¢. 60/1964 Sb., kterou zruSila vyhlaskal76/1993 Sbh.. Posledni citovany pravni
predpis byl zruSen nalezem Ustavniho soudu sp.ZdSF3/2000, mj. pro rozpord. 11 odst.

1 LZPS. po zrudeni ha567/2002 Sb. regulace najemného v pravidduCR neexistovala,
kdyz vSak cel&ada najmi byla dive regulovana a zruSené praviégpisy z druhé strany
feSily i deregulaci namu. | z tohotouvbdu zak.¢ 107/2006 Sh.stanovil, mj. pravo

pronajimatel jednostrané zvySovat najemné.

Pri formulaci v tohoto vypo¥dniho divodu je dle rozhodovaci praxe sdutteba, aby
pronajimatel dostate¢ srozumiteld specifikoval, jaké konkrétni poruSeni povinnosty

vypoweédni divodem.

197 Ohsansky zakonik, komentaDil 1., autor. kol. prof. ZCe$ka, prof. Svestka, § 460-880, J. Elias, A. Kpva
A.Mokry 1987, s. 2009.
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Jinymi slovy pronajimatel by &h vymezit konkrétni misice a najem, papact sluzby,

s kterymi je za dané obdobi v prodleni. Skutkovila poruSeni povinnosti popsany ve
vypowdi nesmi byt zagnitelny s typo¢ obdobnym jednanim. Pokud pronajimatel uvede
pouze celkovou dluznotastkou s tim, Ze najemce dluzi trojnasobekitnino najemného a
sluzeb, nebude vyp&d¥ vyhovovat napp rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 26.5.2011,
sp.zn. 26 Cdo 5156/2009 nebo rozhodnuti ze dnelZRQ9, sp.zn. 26 Cdo 1109/2068.
Nutno podotknout, Ze tento nazor na tuto probldmatnebyl po schvaleni novely
jednoznény, kdyz i pravni doktrina zaujala gramaticky vyklaktery nasedcuje, Ze
pozadavky na konkretizaci vyp&di budou mirgjSi s ohledem na formulaci ,trojnasobek
nadjemného a sluzeB® Nasled® v3ak rozhodovaci praxe Nejvy$siho soudu zaujala
striktrgjSi vyklad, ktery pesahuje doslovné &ni.

Rozsudek NS ze dne 26 Cdo 1109/2009 ze dne 252009 sice poukazuje nakieré
rozsudky dle #ivéjSi pravni Upravy, kteréfipoustly, aby pronajimatel neuvedl konkrétni
mésice a odkazal na prodleni za dobu delSi fighdsice (slovy #VveéjSi Upravy). Sotasré
vSak toto rozhodnuti Zdaziuje, Ze ,vypo¥d, kterd nevyZzadujeiwoleni soudu, musi byt
podrobena fisrjSim pozadavim z hlediska uiitosti“. Dle tohoto nazoru nesta aby
pronajimatel nap pouze uvedl, Ze ,ndjemce nezaplatil ndjemné adihea sluzby ve vysi
odpovidajici trojnasobkwthto nesicnich plateb”, nebo ze ,dluzi konkréttastku“, je teba
odliSit jednotlivé nmdsice. DalSim argumentem uvedeného rozhodnutéispov tom, Ze
najemce, ktery podava Zalobu naiami neplatnosti, musi dle tam cit.judikaturyegre

formulovat a konkretizovat #em spatuje neplatnost vypawi.**° Uvedenym rozhodnutim

198 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.5.2011,.sp6z6do 5156/2009: ,Nejvyssi soud ve svém rosud
ze dne 25. 11. 2009, sp.zn. 26 Cdo 1109/2009, lzpugvni nazor, ze ve vztahu k¢éiosti vypowdi
pronajimatele (8 37 odst. 1 @bak.) dané z i/odu podle § 711 odst. 1 pism. b)¢atdk., speivajiciho v
neplaceni najemného a Uhrad za sluzbyiglea, aby pronajimatel dost&te urcité skutkow vymezil uplatgny
vypowdni divod tak, aby z ni bylo patrno,éeho dovozuje jeho napini; nestai tedy, aby naip pouze uvedl,
Ze ,ndjemce nezaplatil najemné a Uhrady za sluBoyy$i odpovidajici trojndsobkechto nesicnich plateb”,
nebo Ze ,dluzi na uvedenych platbach konkréastku“, uvedenou ve vypédi, ale je teba, aby specifikoval, z
¢eho se tat@astka sestava (nejlépe tak, Ze uvede, za kteréréimiknesice a kolik ndjemce nezaplatil). K
uvedenému pravnimu nazoru se dovolaci sotiklgsil i v rozsudku ze dne 20. 10. 2010, sp.zn.G

4145/2009, a nemaidodu se od & odchylit ani v projednavané&ui.”

19 5rov. Svestka, J., Sgk J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @énsky zakonik Il. § 460-880. Komeht&
vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2112.

10 Rozsudek NS ze dne 26 Cdo 1109/2009 ze dne 220DB: ,D¥iv&jsi judikatura Nejvyssiho soudu (srov.
rozsudek NejvysSSiho soudu ze dne 8. 6. 1999, sp&do 2259/98, dale napozsudky ze dne 15. 11. 3899,



tak z pohledu praxe nejasnost nazoru na tyto otémhy ukortena do doby, nez nabude

acinnosti novy OBZ.

§ 711 odst. 1 pism. b) @b sowasné zani:
Jestlize najemce hrubporusSuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bygjména tim, Ze
nezaplatil najemné a Uhradu za g poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici

trojndsobku rdsicnino najemného a Uhrady za @i poskytovana s uzivanim bytu nebo
nedoplnil pedzni prostedky na dtu podle 8§ 686adst. 3;"

Dle § 711 odst. 1 pism d) mohl pronajimatel vypelr najem bytu sfwvolenim soudu

z tohoto dvodu:

,d) jestlize najemce hrdtporusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bygjména tim, ze
nezaplatil nadjemné nebo Uhradu zaduinposkytovana s uzivanim bytu za dobu delSi/nez t
mesice;”

Je teba pipomenout, Ze rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudi sgtrvava na nazoru, ze
vypowvédni divodu ,neplaceni najemného a sluzeb* nemusi bytrdagt okamziku doréeni

sp.zn. 26 Cdo 2472/98, ze dne 6. 4. 2005, sp.zrnCd® 2663/2004, a ze dne 29. 6. 2006, sp.zn. 26 Cdo
2014/2005) zastavala ve vztahu k obdblsrmulovanému vypatdnimu divodu podle § 711 odst. 1 pism. d)
oh¢anského zakoniku ve &mi (&inném ed novelou provedenou zakonénl07/2006 Sbh. (dale ,@tzak. ged
novelou“) nazor, Ze pozadavkwitosti vypowdi (§ 37 odst. 1 ahz4k.) neodporuje, je-li v ni tento vypsini
davod vymezen uvedenim skutkovych okolnosti, kteyeagdladaji, napi tak, Ze \"najemce nezaplatil ndjemné
za dobu delSi neZitmésice\", aniz by fitom pronajimatel uvedl konkrétni &sice, za & najemné nebylo
zaplaceno. K vypasdi mize ovSem soudifolit pouze za fedpokladu, jestlize ke dni dafeni vypoedi
najemci byl takto skutkavvymezeny dvod skuténé naplrén a pronajimatel ¥izeni o pivoleni k vypowdi
prokaze sva tvrzeni o skdteostech, jimiz je vyposd’ odivodrEna.

Naproti tomu po &nnosti zakona:. 107/2006 Sb. je jiz situace zasadwliSna. Pronajimatel nyniihe — v
piipadech zakonem stanovenych — vyt ndjem bytu, aniz by k tomu peboval rozhodnuti soudu.
Ukonéeni najemniho vztahu k bytu je tak v uvedenytiparech v dispozici jeho subjéka ingerence soudu je
omezena na rozhodovani tigmdném navrhu najemce naemi neplatnosti vypaddi (8 711 odst. 5 abzak.). S
tim jsou pochopitekh spojeny i vys$Si poZadavky na naleZitosti vygmivpronajimatele (viz 8§ 711 odst. 3
oh¢.zak.), a to i sihlédnutim k pravnimiikledkim, jez zakon s jeho jednostrannym projeveiie v k rémuz

jiz nemusi pistoupit dalSi pravni skutaost v podob pravomocného rozhodnuti souduiivpleni k vypowdi —
spojuje, tj. zanik najemniho vztahu k bytu.

Uvedeny pozadavek &itosti vypowdi pronajimatele je ddvodnen i tim, Ze ndjemce musi ¥ipadné Zalobna
neplatnost vypaidi podle 711 odst. 5 @tzak. (na jejiz podani mé zakonnouitlh 60-ti dri) uvést, véem
spatuje neplatnost této vypédi — neexistenci uplatmého vypo¥dniho divodu, tj. vyl&it rozhodujici
skutenosti, jimiz se ve smyslu ustanoveni § 79 odstéty druhé o.4. rozumi Udaje, které jsou zcela nutné k
tomu, aby bylo jasné, &m a na jakém podkladna soud rozhodnout, a to v takovém rozsahu, alpztonal
jednozné&nou individualizaci skutku, tj. nemoznost jeho Zam s jinym skutkem (srovnej napusneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 15. 10. 2002, sp.zn. 213262002, uviejréné vcasopise Soudni judikatura pod
290/2002, a ze dne 21. 5 1996, sp.zn. 2 Cdon 246@&kjnéné véasopise Soudni judikatura pdd4/1998). K
tomu, aby najemce dostél shora uvedenym pozddavia vyléeni rozhodnych skuteosti, nepostd v Zzadném
piipack uvést, Z&astku uvedenou ve vyp&di nedluzi.” 67



vypowedi jejimu adresatovi, kdyZ posiaze najemce vypadni divod naplnil. Ve prosgch
neplatnosti vyposdi je tteba ad hoc hodnotit aplikaci § 3 &b *** Tento gistup je zvolen
obecré u sanknich vypowdnich divodu.

Nezaplaceni nadjemného nebo Uhrad z&mlposkytovanych s uzivanim bytu dé&ipnt od
jejich splatnosti je podle § 697 @b spojeno s povinnosti najemce zaplatit pronajifnate
poplatek z prodlent:? Nezaplaceni poplatku z prodleniiie mit vyznam i v souvislosti
s posouzenim, zda vypal z ndjmu bytu je&i neni v rozporu s dobrymi mravyy® Jde o to, Ze
zaplaceni najemného i po doemi vypowdi mélo dle rozhodovaci praxe vyznam pro
posouzeni, zdafjvoleni k vypowdi z ndjmu bytu neni v rozporu s dobrymi mraw/**°
Poplatek z prodleni je stanoven v § 2ipeni vliadye.142/1994 Sb.na 2,5 %o z dluziéstky,
nejmért vSak 25 K za kazdy i zaptaty mesic prodleni. Poplatek z prodlefini v prepaitu

na dobu prodleni jednoho roku 91,25 %, uvedena sgSpohybuje na hranici, ktera byva u
smluvnich drok a smluvnich pokut iezkoumavana soudy pro rozpor s dobrymi mravy.
Judikatura NS navicipkvapiv pripousti i sjednavani smluvnich pokut k za&mstpovinnosti
placeni najemného a minich spojenych s uzivanim bytfi vedle této zakonné sankce za
prodleni s tim, Ze se vSak nesmi jednat o rozplmbsymi mravy ve smyslu 8 3 ©B, ktery

se ma hodnotit nikoliv jen podle vySe, ale podleloksti gipadu.

Lze tedy uzakit, Ze poplatek z prodleni v uvedené vysSi @i soudy piznavan a jeho
negiznéni gichazi ve vyjimeénych gipadech, kdy by zakladalo jeho ugiatani pro rozpor

s dobrymi mravy. V praxi vznikajiifpady, kdy ngjemce négsreé vyhodnotil vysi slevy fi

neplacenicasti najemného nebo se hapcitl v situaci, kdy objektivéd nemohl najemné

1 rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2010nspé& Cdo 28/2009 a sp.zn. 26 Cdo 4145/2009

“2ple § 2, 3 néizeni viadye.142/1994 Skini poplatek z prodleni 2,5 promile dluzidstky, nejméa 25 K za
kazdy i zapsaty mssic prodlenti.

113 Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 1486/2001: ,Pro poséuzeia vypo¥d pronajimatele z najmu bytu dana
najemci z dvodu neplaceni najemnéhodeneni v rozporu s dobrymi mravy, je pr&wyznamna okolnost, ze
najemce ke dni rozhodovani soudu nezaplatil provagli dluh na poplatku z prodleni. ,Najemné a daraa
plnéni poskytovana s uzivanim bytu“, konkrétnustanoveni § 697 @& (specialnim ustanoveni ve vztahu k §
517 odst. 2 Of¥), Ize - pro dely posouzeni &ci podle § 3 odst. 1 @ - pokladat poplatek z prodleni za
»najemné v SirSim slova smyslu“.

14 5rov. rozsudek NS sp.zn. 21 Cdo 926/2002.

115 Rozsudek ze dne 25. 9. 2005, sp. zn. 26 Cdo 26@8/206leni vyloweno posoudit Zalobni pozadavek na
zaplaceni poplatku z prodleni (z titulu dluznéhgemiého) jako vykon prava, ktery je v rozporu s rgafi
mravy.”

118 ysneseni ze dne 17. 3. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4988/20jednani o smluvni pokétpro pipad neplaceni
najemného riwe byt neplatné pro rozpor s dobrymi mravy, jeslhddnuté vysSe néjnéiens vysoka.” 68



platit. V uvedenych fipadech je ieba zvazovat, zda neni uplath poplatku z prodleni
V rozporu s dobrymi mravy.

Jde-li o samotny vypadni divod ,neplaceni najmu®, stanovil jej ©b pied &innosti zakg
107/2006 Sb. v 8§ 711 odst. 1 pism. d) takto: ,n&gnhruld poruSuje své povinnosti
vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze nezaplathjemné nebo Uhradu za @

poskytovana s uzivanim bytu za dobu delSi Hehdsice."

Souwasna pravni Uprava tak stanovi jako kritérium paplmni vypowdniho divodu
nezaplaceni najemného a i spojenych s uzivanim bytu“ (sluzeb) odpovidajici
trojnasobku misicniho sodtu najmu a sluzeb®. Jinymi slovy gramatickym vyldad tohoto
ustanoveni nefize vypo¥dnim divodem nezaplaceni ,jen" najemného v uvedené vysi za
situace, kdy najemce uhradil sluzby (a naopak)m$ot gramatickym vykladem nesouhlasi
sast odborné \tejnosti s odkazem smysl| &al tohoto ustanovent’ Lze se fiklonit spise k
zawru, Ze najemce, ktery sice plati sluzby, ale netdpiag. 20 nesicnich najni, napinil
vypowedni divod z ndjmu bytu. Doslovny gramaticky vyklad taheypowdniho divodu,

ktery by trval vZdy na nezaplaceni i sluzeb, byteed| k absurdnim zé&wim.

Pred (&innosti zaké. 107/2006 Sb. § 711 odst. 1 pism. d)¢@bk. bylo vedle hrubého
poruSeni povinnosti vypeédnim divodem nezaplaceni ndjemného nebo Uhrady zénipin
poskytované s uzivanim bytu za dobu delSi Hedsice. Pro vySi dluznéastky, rozhoduji

pro vypowdni divod, nebyl sotet najmu a sluzeb, nicmé&n zasad dluh na najemném nebo

sluzbach musel byt vysSi nez&sovy intervalii mésiai.

Z hlediska sotasné Upravy je stale pr@aly tohoto vypo¥dniho divodu pouzitelny nazor,
Ze zaplaceni najemného po dmmi vypowdi miZze byt s ohledem na dalSi konkrétni
okolnosti gipadu vyznamné pro posouzeni, zda vykon prava proatele souvisejici
s vypowdi je nebo neni v rozporu s dobrymi mravy ve smgsBIOGZ.

Korektiv dobrych mraw je vyznamny naip z hlediska pechodné objektivni tizivé situace
najemnika, ktery jinakadre platil najemné, stefhjako skutenosti, které najemce nezavinil a

nejsou v zako# explicitré zohledrny (nag. nenadaly uraz, nemoc, Zivelna pohroma, vazné

17 srov., Svestka, J., SHk J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Génsky zakonik Il. § 460-880. Komeht&
vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2114¢ehaZe takovému zé&w odpovida gramaticky vyklathsti
ustanoveni, je v rozporu nejen se zbytkem tohotanaseni, ale i jeho smyslemidhlizi se, Ze v danéntipack
jde o pouhy vyklad hrubého poruseni povinnosti mage. 69



udalosti v rodii jako prekazky zajistit platby, nezawina d@asné ztrata zasstnani etc.)™®
V pripact neplaceni ,sluzeb” zidvodu opodstaitného sporu o vysi zaloh na nich se Ize
priklonit k nazoru, Ze neni dan vyp@ni divod. Ri doplaceni najmu ied vyhlaSenim
rozsudku a zji®hi, Ze spolehli¥ zjiStena tiziva zivotni situace najemce je WN¢pné
souvislosti s neplacenim najemnéeho, zaklada mozmadhotit jednani pronajimatele, ktery
na vypowdi trva, jako vykon prava v rozporu s dobrymi mraxe smyslu § 3 Qiz.'*° Je
vSak teba upozornit, Ze hodnoceni dobrych nirpesdle sodasné praxe vyznamné pouze ve
vztahu ke skut;ostem nastalym ke dni d@eni vypowdi, tedy v dob, kdy byl pravni
Ukon winén. NejvysSi soud konstatnodmita posuzovat z hlediska dobrych niray

skute&nosti, které nastaly po dafeni vypowdi, resp. dinéni posuzovaného pravniho ukonu.
120121

V piipact pravniho nastupnictvi k pronajatému bytu, dojdgtdchodu najmu a ke vzniku
naroki nového pronajimatele ode dn@&nka nabyti vlastnického prava nového pronajimatele.
Najemné a pléni spojené s uzivanim bytu nalet¢égchozimu viastnikovi, resp. tomu, kdo jej
zdkdil v pripadt smrti gedchoziho vlastnika. O vlivu Zmu subjeki na vypoed je
pojednano v fislusnétasti prace.

Neplaceni najemného né#ie byt vypo¥dnim divodem, pokud pronajimatel porusi
povinnost so&innosti ulozenou mu jako¢viteli ve smyslu § 522 QiZ. Pokud tedy nap
pronajimatel nesdi najemci ¢islo tu, ani adresu, podle které by bylo mozné zasilat
pronajimateli ndjemné poukazkou, kterou ligyzal, neni najemce v prodleni. Podle § 522
OkiZ je wftitel v prodleni, jestlize ndpjal fadré a Was nabidnuté pémi nebo neposkytl

v dok® pInéni sowinnost potebnou ke spkni dluhu. Za dobu &titelova prodleni neni
dluznik podle § 523 Qi#Z povinen platit uroky (tedy ani poplatek z prod)erkK uvedené
situaci dochazi i vifpact sporu o vlastnické pravo, kdy nijemce nema jistatla osoba
uvedené na listu vlastnictvi je pronajimatelem nebiaeni o ddictvi. V takovém pipact by
v3ak n¢l dle 8 568 slozit dle dikce zadkona najemné dedai Uschovy a naklady s tim

spojené by il nést &fitel. Rizeni o solani Gschow upravuje § 185a az 185h @.s.

18 5rov. nap. rozsudek NS 26 Cdo 532/2000

19 5rov. rozsudek NS ze dne 21.04.1998, sp.zn. 261 @db/1998. Existence tiZivé situacei&mna

souvislost s neplacenim najemného musi byt posyaveijisto.”

120 5rov. rozsudek Nejvy3siho soudaské republiky ze dne 8ervna 2011, sp. zn. 26 Cdo 2150/2010, ktery byl
na zasedani éanskopravniho a obchodniho kolegia NejvySSiho séodaném dne 14. prosince 2011 schvélen
k uvaejréni ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisekrg fgeuveejné pod¢. 28/2012

121 Rozsudek NS ze dne 13.6.2012, sp.zn. 26 Cdo 703/20 70



Z § 257¢. 182/2006 Sb., insolvéniho zakona vyplyva, ze najemni smlouvu, tedy emdgi
smlouvu k bytu, nefize druhy dastnik smlouvy po rozhodnuti o Upadku vygdit nebo od

ni odstoupit pro prodleni dluZznika s placenim n&ého nebo jiné Ghrady, ke kterému doSlo
pied rozhodnutim o Upadku, anebo pro zhorSeni majétisituace dluznika. Vyp&d
dorwena najemci z uvedenéhdwbdu po splini citovanych podminek tak bude absodutn

neplatna.

Pfi sporech prodleni s dhradou sluzeb se nabizi ataz#a dané ustanoveni doléha na
prodleni najemce jen s placenim zaloh nebo jéepatpro napkni tohoto vypowdniho
diuvodu vytkat fadného vydtovani, zjednoduseérreSeno vykat zjiseéni udaji od dodavatel
dil¢ich sluzeb, za které se hradi zalohy. V praxi pioraelé vykavajitddného vydtovani,
které vyvraci jakékoliv dalSi spory. Pokud vznikldjemci poradném vyidtovani povinnost
doplatku, je mozné dle&tsiny nazoi Zalovat i vlastni zaloHy?. Jiny nazor zastavéast
odborné viejnosti, ktera chrani zajmy najetnc¢®

V souvislosti s vyposdnim divodem pro neplaceni sluzeb je nutno podotknoutz@sob
Vypoctu jejich vySe nebo jeji vySe je podstatnou nabstitndjemni smlouvy ve smyslu 8§ 685
odst. 2 ObBZ. Judikatura NejvysSiho soudu vysleéungreSila otazku, zda Ize samotné sluzby
sjednat pausalniastkou a vyhnout se tak Wtdvani sluzeb. Autor prace zastava nazor, ze
takovéto ujednani mozné je. Uvedené Uvaze vysloabrani ani rozhodnuti, ktera shledala
absolut® neplatnymi ndjemni smlouvy, v nichZz bylo sjedn@adgemné spolaé se sluzbami
pausalnicastkou. Rozétovani di€ich sluzeb neni vzdy zcela jednoduchou zalezZitqii,
sporech o spravnosti vitovani byvaji soudy ¢kdy ustanovovani znalci.fPkratkodobych
najmech bytu vSak i z pohledu najemcéze byt vznesen pozadavek na zjednoduseni placeni
sluzeb.

Autor se piklani k nazoru, Zze s@asna dikce zakona nebrani sjednani pausabidistek za

sluzby.

1228yestka, J., Spd, J., Skarova, M., Hulmék, M. a kol. @ansky zakonik 1. § 460-880. Komehta vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s.1981: ,V judik&ise dovozuje, Zze v kazdérfigads piredpokladem vzniku prava
pronajimatele na zaplaceni doplatku ffgdné vydtovani poskytnutych pémi spojenych s ndjmem bytu.
Pronajimatel se tak ndrbe domahat zaplaceni zéaloh, jestlize je jiz v ppils provedenim vytovanim.
Jestlize vSak najemci vznikla povinnost doplatkuy prodleni jiz od okamZiku splatnosti zalohy.

123 Srov. Kresek S., Aktudlni otdzky bytového prava v praxi sgudinde Praha, a.s. 2001, s. 152: ,Otazkou,
kterouteSi soudy izre je, zda pronajimatel seirte Zalobou doméhat placengitych zaloh, resp. zda e
Zalovat dluh, ktery najemci vznikl tim, Zze nezaiplatilohy v jim stanovené vysSi, nebo zda dokonci&zen

z davoda takového dluhu vzniklého nikoliv v¢tovanim &chto zaloh, ale jejich neplacenim nebo placenim
v jiné vySi, dat ndjemci vyp@d’ z najmu. Pokud pronajimatel neprokaze skude existenci tim, Zeipdlozi
fadné vydtovani takto placenychjaba nizSich zaloh, musi byt odgdi na ok otazky podle mého nazoru
zaporne.”
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Je vSak ieba konstatovat, Ze dosavadni zvyklosti argit praxe setrvmé vychazeji ze
systému zaloh postavenych na #yvani skuténé spotebovanych energii.
Podle § 696 odst. 2 @B zpisob vypd@&tu Uhrady za pkni poskytovana v souvislosti
s uzivanim bytu a Zob jejich placeni stanovi zvlastni pravnieqpis. Ped zasahy
Ustavniho soudu byl Zisob vypdtu Ghrady obsazen ve vy&l.176/1993 Sb.

5.1.2.2. Nedopl&ni penéznich prostredki na et podle § 686 a) odst. 3 GiZ

Vlastni vypowdni divod se odviji od 8§ 686 a @B. Podle § 686 a) odst. 1 @b je
pronajimatel oprawm pri sjednani najemni smlouvy pozadovat, aby najenaal perezni
prostedky k zajis¢ni ndjemného a Uhrady za @hi poskytovana v souvislosti s uzivanim
bytu a k uhrad jinych svych zavazk v souvislosti s ndgjmem. Jiz neni fedia zvlastniho
Gctu.

Ustanoveni 8 686 a) odst. 2 &bjednoznané reguluje smluvni volnostéastniki v tom, Ze
pronajimatel neni oprd¢n pozadovat vice jak trojndsobeksitniho najemného a zaloh na
Uhradu za pléni poskytovanych v souvislosti s uzivanim bytu.

Najemce nil pred i po zakotveni tohoto institutu v zakopravo odmitnout ,p sjednani*
najemni smlouvy pozadavky pronajimatele na kauiiyndi slovy jednani o uza&eni
smlouvy mohou i dnes byt ukéeny odmitnutim navrhu pronajimatele najemce. Zvipra
nelze dovodit pravo pronajimatele uplatnit totovpraz po uzateni ndjemni smlouvy.

Nabizi se otazka, zda akceptace pozadavku prortaJemaajemcem ip sjednani najemni
smlouvy musi mit pisemnou formu. JelikoZz najemniosia dle § 686 odst. 1 in fine musi
mit pisemnou formu, je jakékoliv fakultativni ujedn najemni smlouvy bytu absolttn
neplatné, nevyhovi-li pozadavku pisemné formiy.t@mto pojeti by kauce bez pisemného
potvrzeni obma &astniky byla bezd/odnym obohacenim. Opay nazor je mozny jen
tehdy, pokud by ,poZadavek pronajimatele dle § &&glst. 1 byl chapan ne jako navrh na
ujednani v najemni smlogivale s ohledem na formulaci 8 686 a odst. 1 zwigdd&tnostranny
pravni ukon sui genesis, ktery Ize uplatnit ex Iggev okamziku faze jp sjednani* najemni
smlouvy, tedy ped zaloZenim vlastniho pravniho vztahu. MoZnostpahgozadavek
pronajimatele jako jednostranné zakonné pravo.ekiee uplatnit i Usth vice vyhovuje

zakonnému ustanoveni a tiepo vyplyva i z gkterych néazatr publikovanych v odborné
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literature 124

Z praktického hlediska lzec¢ekavat, Ze si drtiva &Sina &astnilki zachyti
v pisemné for v ndjemni smlow nebo na zvlastni listth akceptaci pozadavku
pronajimatele tak, Ze pronajimatel potvrdéyzeti ,kauce* ve smyslu § 686 a) &bnebo
najemce akceptuje pozadavek pronajimatele a zas@zee stanovené doltieba i po

uzaweni najemni smlouvy) péani hotovost sloZit.

Novelou provedenou zak.132/2011 Sb. bylo v § 686 a) odst. 3¢@loplreno, Ze uvedené
ustanoveni je dispozitivni. Dletdodové zpravy tak ma dojit k odsteam zbyte&nych
rozpofi. Uvedena zrina znamena, Ze pronajimatel je opgvpouzit pedzni prostedky i
na pohledavky, které nebylyfipnany gisluSnym rozhodnutim nebo uznany najemcem,
pokud dojde k takové dohe&dPronajimatel méa tak dle nazoru autora nyni mazsjesinavat
ve smlou¥¢ pouziti a zap&eni pohledavek fed nabytim pravni moci rozhodnuti o
pohledavce pronajimatele. Pokud jde o otadzku, za@arbdzsit pouziti kauce i na jiné
pohledavky pronajimatele mimo najemni vztah, byla jednozn&na kladnd odpasd
problematickd, protoze odst. 3. (oZeay jako dispozitivni) navazuje na 1. odstavec, kde
dispozitivita vyslove uvedena neni, avSak je zde vymezen rozsah poldkdatenych pro
kauci omezen na ,dluhy souvisejici s ndjmem*. Difntu uvedenou v § 686a odst. 3 &b
je treba chpat zejména ve vztahu k povaze ,pravniblo fiiohledavky pronajimatele”.
Pokud se nedohodnoucastnici v mezich zakona jinak, musi byt dodrZzenaleddjici
pravidla.
Pfi splnéni podminek ve smyslu § 686 a) odst. 1, 2¢Qhje dle § 686 odst. 3 QB
vyznamnym pravem pronajimatele tyto pfedky pouzit k Uhratipohledavek na najemném
a k uhrad za plréni poskytovana v souvislosti s uzivanim nebo kdhiinych zavazk
najemce v souvislosti s ngjmerfiznanym:

- vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo

- najemcem pisendruznanych.

Ackoliv zakonodarce vyslown nezahrnul mezi uvedenéiwbdy notdsky zapis nebo
exekutorsky zapis se svolenim vykonatelnosti, jgoohybné, Ze wthto exekdnich titulech
je zahrnuto pisemné uznani najmu najemcem, prdigoi skut€nosti sphuji zakonnou

podminku. Oproti Upray pred novelou byl ze shora uvedenéhaituyvypusén rozhodi

124 Svestka, J., Spa, J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @ansky zakonik Il. § 460-880. Komeht vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1977: Neni nutné fooratl opraveini pronajimateleifp uzavirani najemni
smlouvy, ledaze chifi toto pravo omezit. 73



nalez. Podle § 2 z&k. 214/1996 Sb., o rozhoin fizeni a vykonu rozhadch nalea
rozhoduji podle tohoto zékona ,rozhodce", ,vicehrodai“ nebo ,rozhodi soudy". V prvych
dvou gipadech se nejedna zcelagistsoud. V poslednimifpack se jedna sice o soud, avSak
zake. 120/2001 Sb., exekni rad odliSuje mezi rozhodnutim soudu a roztiod nélezy.
Duvodova zprava k uv&dé novele O&Z vypuseni rozhodich nalea nevysetluje a tim
vyvolava podle nadzoru autoréguinEtné ust. pochybnosti.

Lze tedy uzakit, Ze podle néazoru autora formulace dle doslovnginamatického a
historického vykladu rozha@d nalez teba i tzv. ,rozhodiho soudu® po posledni novele sdm o
soke neni divodem k pouziti kauce na pohledavky pronajimatelesmyslu 8 686 a) odst. 3
s vyjimkou gipadi, kdy se najemce a pronajimatel dohodnou jinak.dduag za¥r je ¢inén

s vyhradou, Ze Izefpustit i odliSny nadzor o tom, Ze ¢élem“ zakona bylo pod pojem
,fozhodnuti soudu zahrnout i rozhodovani rozlicalcozhodich soud. Pak by vSak v ust. §
686 a) odst. 3 bylo na méstpouzit pouze pojem ,vykonatelné rozhodnuti* gustit slovo
»soudu®.

Podle § 686 a odst. 5 ,Na vyplaceni gamnich progtedki ma jinak pravo strana, kteréeski
rozhodnuti soudu nebo jinéhotegmeho dadu se stejnymi dinky.” Rozhodi soud neni
instituci vetejnou, nybrz soukromou, avSak zakon o rozffrodtizeni smluvni ule (astniki

na re&j prenasi veéejnopravni rozhodovani sgiwajici ve vydavani ,exekunich tituli“. Uziti
pojmu ,verejny Grad” ve vztahu k pojiim stanovenych platnym aésa exekdnim rddem
neni taktéz nejjiéhawjsi.

Samotné ust. § 686 a odst. 5d@ma Zejn¢ za cil stanovit, resp. deklarovat, ze @gar
prostedky ma pronajimatel z tohotottd uvolnit pokud ,rozhodnuti soudu nebo jiného
verejného dadu“ swdci jedné ze smluvnich stran, tedy ndjemce nebo froatele, nikoliv
tieti osoby. Teoreticky by navidiphazelo v Gvahuiikdzani pohledavky zdau pergzniho
Ustavu ve prosjech teti osoby v ramci vykonu rozhodnuti postupem d@08 a nasl. o.k.

z divodu, Ze se peiini prostedky nachazi na jehctin a tyto prosedky zakonodarce jako
nag. i smluvni Uschovy nevyla@il z vykonu rozhodnuti v ramci Gpravy 8 304 a i.s.
V takovychto pipadech by pronajimatel némpravo na dopléni peréznich prostedki,
protoze by nebyla spina podminka dle 8§ 686a odst. 3 in finec@ptedy ,opraviné cerpani
prostedki (pfimo) pronajimatelem®. Z pohledu najemce se budeged situace po skoeni
ndmu nebo za trvani najmu igplaceni* z&lohy nad rdmec stanovenym zakonem, kdyz
najemce usfje u soudu. Pronajimatel si minterpani dle § 686 a odst. 3 &bmuize nechat

piikdzat pohledavku najemce a vraceni sloZenych ijedisi, a to festo Ze nefize provést
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zapaiteni a nejedna se o splatnou pohledavku s ohledemstn§ 312 0.5.'%°

Pronajimatel nema tedy pravéi pbsenci jedné ze zakonnych podminek pouZzit feoisy

k uhrad predmétnych pohledavek v débkdy splatna pohledavka bude objektiaxistovat,
avSak bude pronajimatelem ,jen“ tvrzena a upefina nebo nijemce uznana ,jen“ éstn
pokud nebude dohodnuto jinak.

Predchozi pravni Gprava upravovala vyslovpouziti finagnich prostedki a zapdéteni.

V sowasné dob bylo od Upravy zapaeni v tomto ustanoveni bez dalSiho upndt V praxi
ve \&tSing pripadi nebude vznikat otazka, zda je igtta ,provadt zap@teni“. Podle nazoru
autora samotné oznameni (¢y@vani) pronajimatele o tom, Zze pouzil pémi prostedky na
konkrétre popsané dluhy najemce,uge byt povazovano za zamd, resp. kompenzai
projev ve smyslu § 580 ©&.

Pronajimatel neni opra¥n pouZzit kauci na jiné pohledavky nez ty, kteréikignv souvislosti

s ngjmem, sluzbami nebo jinymi zavazky najemce isejici s nagjmem jako jsou nap
smluvni pokuty, naroky na nahradu Skody souvisejigZzivanim bytu apod. Kauci je tedy
mozné chpat za dobu trvani vztahu jako nesplapahledavku ngjemce, ktera zanikne
formalre az zapotenim/vy&tovanim, nikoliv ,pouZzitim.”

Po opraviiném vyerpani kauce pronajimatelem, ma najemce podle 80686 3 in fine
Ob¢Z povinnost doplnit pefzni prostedky na dtu u peszniho Ustavu natwodni vysi, a to
do jednoho rssice. V zako# chybi jednoznéné uvedeni okamziku, od kdy za@pe kEzet
jednongsicni lhata, kdyZz jako podminka je v poslednity 8 686 a odst. 3 uvedeno ,jen”
pokud pronajimatel tyto peani prostedky opraveiné cerpal a v gkterych gipadech nemusi
oznameni ocerpani pe#éznich prosiedki byt spojeno se zaptenim. Jednossicni lhata
zapane k&Zet od okamziku, kdy pronajimatel najemce piseryzval k doplini pergznich
prostedki. Predchozi pravni Uprava vysloyrntuto vyzvu neupravovala. Na najemci by
samozejme¢ nebylo mozné spravedtiypoZzadovat, aby doplnil p&ini prostedky bez ¥domi

o tom, Ze doSlo k pouziti p&nich prostedki. Pokud najemce shleda, Ze pouziti pexditi
bylo v rozporu se skutkovym stavem a zakonem, ksslgpkladat ze strany pronajimatele
Zalobu na dopkni kauce. Toto pravo pronajimatele se prajd ve tileté proméeci Ihité od
prvého dne, kdy pravo mohlo byt upl&ato poprvé, tedy od prvého dne po uplynuti shora
popsané jednodsicni Ihaty. Pokud dojde k zaniku ngjemniho vztahu, zanik&immost

najemce pefni prostedky doplnit a tomu odpovidajici pravo pronajimateRipadnée

125 Svestka, J., Spa, J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @ansky zakonik Il. § 460-880. Komeht vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s.1981. 75



nedoplatky na najemcem wWtdvané sluzby a jind péni spojena s najmem bytu trvaji a
~pouze” se promiuji.

Shora uvedené vyklady nepostihuji pravni vztahyiklé pred &innosti zaké. 107/2006 Sb.,
kdy? zékonem nebyla uloZena povinnoszisobit tyto najemni vztahy k bytd® K tomu je
treba podotknout, ze 8§ 7 z&k107/2006 Sbh. stanovjPokud tento zakon nestanovi jinak,
Fidi se jeho ustanovenimi i pravni vztahy vznikiédp dnem nabyti jehafianosti. Vznik
techto pravnich vztaha naroky z nich vznikléede dnem nabyticinnosti tohoto zakona se
vSak posuzuji podle dosavadnich pravnigdpig:.”

Pokud tedy zakonodarce vysl@nestanovil u tohoto ust., Ze sikpzuje znéna ujednani
v ndjemnich smlouvach, mohlo byt s ohledem na mepraetroaktivitu dle cit. § 7 zak.
107/2006 Sh. v zajmwastniki ndjemnich vztalhk bytu vyslovié uveden u tohoto ust. zakaz
i nepravé retroaktivity, resp. specialniephodné ustanoveni, Ze napnaroky vzniklé po
Gcinnosti tohoto zakona z pravnich vziahaloZzenych fed jeho dinnosti nejsou doéeny
zmeénou § 686 a OtZ.“ Jde o to, Ze ied uvedenou novelou dochazelo ke sjednavani kauci a

zreéni smluv vzdy neodpovidalo n&gtanovenym zakonnym podminkam.

Vlastni vypo¥dni divod z najmu bytu tak sgova v nedoplani pergznich prostdki podle

§ 686 a) odst. 3 GZ. Gramatickym vykladem zakona by bylo mozné dospzawru, Ze
nedoplaceni jakékoliv, Iy minimalni vySe prosédki, zpisobuje napléni vypowdniho
davodu.

S ohledem na korekce judikatury NejvysSiho souddkazem na dobré mravy ve smyslu § 3
Ob¢Z pii neplaceni najmu jako vypeeniho divodu, které v hraghich gipadech chranily
ngjemce, nelze vyl@it Uspich @i podani Zaloby na teni neplatnosti vypadi, zvIast

v piipadech, kdy by nezaplacendstka byla vyznamn nizSi nez trojnasobek s&u
najemného a sluzeb, tedy minimalni. Zdvohledrg¢ dobrych mrai u vypowdniho divodu

neplaceni najemného a sluzeb Ize v z&sathhnout i na tento vypeéeni divod.

5.1.2.2.1. Pe#ita jistota podle noveho oldanského zakoniku

126 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @énsky zakonik Il. § 460-880. Komeht vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1977: Uprava § 686 amgije v zasatlna no¥ uzavirané dohody o kauci.
PRESTOZE zak:. 107/2006 Sbh. zakotvuje obécnepravou retroaktivitu (§7), vzhledem k tomu, de p novy
institut vyuzivany p sjednavani najemni smlouvy, byl by pouzitelny powa jiz uzakené dohody o kauci,
které by spiovaly podminkyg 686 a. Povinnogizptsobeni starych vztatuloZena nebyla. 76



V § 2254 nového QiZ **" Giprava kompleth nahrazujici shora rozebirané ust. § 686 a) odst.
1 az 5. ust. vychézi z toho, Ze si smluvni straohon sjednat, aby najemce dal pronajimatel
jistotu, jejiz vySe vSak nesmigsahovat Sestinasobelkésitniho najemného. Zakon stanovi
povinnost pronajimatele vratit najemci jistotu, @vzakon oproti saiasné Upray vyslovre
upravuje pravo najemce na uroky z jistoty do jejfmskytnuti alespo ve vySi zakonné
sazby.

V navrhované Upravse neobjevuje povinnost pronajimatele vést zviagtet. V divodoveé
zpraw k vladnimu navrhu QiZ je konstatovano, ze vlastnické pravo k§mm prechazi na
pronajimatele jejich vyplacenim, protoze se jedig@&mericky ukené &ci.

Novy ObiZ nepodmiuje pravo pronajimatele na pouZziti pemprocesnim rozhodnutim nebo
uznanim dluhu najemce. Vychéazi se z toho, zezgniku dluhu najemced¢i pronajimateli
souvisejiciho s najmem, je na najemci, aby dlutowyal, popipact se s pronajimatelem
dohodl na vyrovnani jistoty. Ze &mi stavajiciho nového @B vSak nevyplyva pravo
poZadovat dopkni kauce.

Lze tedy usuzovat, Ze \ipac neshody o tom, zda vznikl dluhiipadré jaka je vySe dluhu
souvisejiciho s najmem, vznikne spor mezi najemeerpronajimatelem az v okamziku
skorteni najmu, kdy pronajimatel nevrati ndjemci celawdt a zapéte si @Fitom, co mu
ngjemce z njmuifpadre dluzi. Najemce bude muset ¥igad vzniku sporu podat Zalobu na
pronajimatele az po skéeni ndjmu, kdyZz naproti tomu stasna pravni Uprava ,umidje
vznik sporu® a vasné odstrami nejasnosti i oznameni o pouZziti p&anich prostedki,
resp. pi vyzvé k doplreni kauce. V budoucnu mohou vznikat problémy v dokani po
skorteni dlouhodogSich najemnich vztdh V nekterych gipadech tak rize dojit k odloZzeni
soudnich spdr o rekolik desitek let od vzniku skuiposti, kterd zaklada pohledavku
pronajimatele (vznik Skody, neplaceni najmu etude tedy na pronajimateli, zda ,skartuje
Gcetnictvi® u najemnich vztah) v rdmci kterych je sjednana kauceeqtasreé. Z pohledu
ndjemce Zalujiciho kauci je a bude nutné i dle hov@lEZ mit zajiSény dikaz o provedeni
platby kauce, ostatni skdtesti bude primahprokazovat pronajimatel.

127§ 2254 nového Qfz (1) Ujednaji-li strany, Ze najemce da pronajetigperezitou jistotu, ze zaplati

najemné a
spini jiné povinnosti vyplyvajici z ndjmu, nesmi figtota vy3Si nez Sestinasobekstiniho
najemného.
(2) Fxi skorteni najmu pronajimatel vrati jistotu ndjemci; z&pasi fitom, co mu najemcetfpadré z najmu
dluzi. Najemce ma pravo na Uroky z jistoty od jejffoskytnuti alespove vysi zakonné sazby
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Pfi zachovani satasného zakonného &mi, je vhodné pro pronajimatele sjednat sifnap
povinnost doplaceni jistoty ndjemcem vysldwe smlou¥, kdyZ tomuto postupu novy ©B
nebrani.

Vyhodou ust. je jeho srozumitelnost a jednoduchasibti sodasné Upray Neukladani
povinnosti pronajimateli vést zvlaStniel odstréuje z pohledu pronajimatele administrativni

zagz.

5.1.2.3. Jina poruseni povinnosti z najmu bytu

Vedle nezaplaceni najemného a Uhrady zanplrposkytovana s uzivanim bytu nebo
nedoplrni pergznich prostedki na &tu podle § 683a odst. 3 QFak. mize byt naplan

vypowedni divod z najmu bytu, pokud:

- najemce porusi povinnost z najmu bytu aéest se bude jednat o poruSeni hrubé,
- najemce porusil jiné povinnosti stanovené v obamraw najmu, které Ize vztahnout

i na zvlastni pravni dpravu bytu, a gasré se bude jednat o poruSeni hrubé.

Pojmovym znakem tohoto vyp&iniho divodu je intenzita poruSeni povinnosti, kdyz hap
dle rozhodnuti Nejvyssi soudu sp.zn. 26 Cdo 85/21@Aovi jako voditko skutrost, zda
,0to jiné porusSeni je alespaak zavazné jako neplaceni ndjemného (Uhrad Zdylujez
zakon vyslovs za ,hrubé” oznauje. Jsou-li nize citovany povinnosti najemce tstanovené
zdkonem, nebude se jednat o vygav divod, nebude-li poruSeni povinnosti ,hrubé*.
Jde-li o0 speciak upravené povinnosti ndjemnika z bytu, jedna sen@e@ o povinnost ve
smyslu § 687 odst. 2, 3 a dale povinnosti uprave®® 689-694 OtZ.

Zakon pikazuje v 8 689 O najemci a osobam Zzijicim s nim v éyadre uzivat byt,
spol&né prostory a Z#&eni domu. Satasré jsou povinnifaddre pozivat plgni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno. Jeliko@vjéctno toto ust. v navaznosti na vy
ve smyslu § 711 odst. 2 pism.b)&bje podstatné k napini tohoto vypoedniho divodu v
zasad porusovani povinnosti ngjemcem, nikoliv osobanterd ,,s nim ziji“. Odpogdnost
najemce za jednani osoby, které Ziji vébige nepimo dovodit nap z § 690 ObZ, dle
kterého jsou najemciipvykonu svych prav dbéat, aby v dénbylo vytvaeno prosiedi
zaji¥’ujici ostatnim uzivatém domu vykon jejich prav. Novy @HE je v tomto bod jese

precizrgjSi. Nicmére ani tato odpo&dnost najemce dle nazoru autora v praxi nebude
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znamenat ve&Sing pripadi poruseni povinnosti hrubé. Najemci by muselo bgk@zano, ze
byl vyzyvan k zaji&ni povinnosti dle 8 689 @, Ze bylo mozné naém s ohledem na
okolnosti ipadu plgni takové povinnosti poZzadovat etc..

Podle judikatury NS je ip hodnoceni zavaznosti jednarielta pihlizet i k dok&, ktera
uplynula od pedmstného jednant?® Nap:. Kiesek poklada otazku, zda i porudeni povinnosti
najemce, které je sjednano smlgva jinak by nevyplyvalo ze zédkona, Ize povazovat za
hrubé*?® Lze souhlasit s odpéui, Ze hrubé poruseni povinnosti nelze teoretigkpw&it ani

v tomto gipadt, kdyZz nelze ufit zadkonnou ochranu smluvnimu pravu. Nicthékute&né

v praxi v drtivé @tSiné prevazuji pipady, kdy povinnost ndjemce, ktera vyplyva vyskojan

ze smlouvy, neiiize zpravidla zalozit hrubé poruseni povinnosti m&e uz jen proto, Ze
sama o sob zasahuje do zakladnich prav a svobod, jako je&.nsjpdnavani prava na
kazdodenni prohlidky bytu ve 23:00. Naproti tomuuseni sjednaného zakazu chovaniatvi

v zasad ano™° Ostats novy OZ piipousti v § 2258pravo najemce chovat v byezvie,
nepisobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim obyvateldomu obtiZze népnérené pordrim

v done. Vyvola-li chov zvete potebu zvySenych nakladha Gdrzbu spolychcasti domu,
nahradi najemce tyto naklady pronajimateli.”

Ob¢Z ve spojeni s dalSimi pravnimigalpisyieSi povinnosti ndjemce p@mé rozsahle a
podrobrg. Smluvni ujednani je spiSe otfapréni konkrétnich povinnosti a jejichiipadném
zajiseéni. Casto sjednavanou smluvni povinnosti je smluvni pkeaji¥ujici plneni
povinnosti ngjemce. Hrubé porusSeni povinnosti nagrtak niZze spgivat i v nesplani
povinnosti z n§jmu bytu za séasného nezaplacenfipéiené a platé sjednané smluvni
pokuty.

Radnym uzivanim bytu jefedevsim uzivanim prostoru zdelem bydleniRadné uzivani
bytu v sol¢ zahrnuje i povinnost najemce, nestanovi-li smlginak, zajistit opravy a provest
uhradu drobnych oprav a nakiadpojenych sé&nou udrzbou bytu (88 687, 692 odst. 2:0b
Zak.). Najemce povinencas oznamit pronajimateli bez zbymého odkladu pronajimateli
potrebu oprav, ke kterym je povinen. &wbi-li nadjemce nebo osoby, které s nim bydli,

v byt nebo v doms zavadyc¢i poskozeni, je ndjemce povinen v obotippdech K jejich

128 Rozsudek NS ze dne 31.03.1999, sp.zn. 20 Cdon/298® Hi Gvaze, zda vypasd’ z najmu bytu je

v rozporu s dobrymi mravy(8 3 odst. 1¢éah), gihlizi soud téZ k doh) kterd uplynula od poruSeni povinnosti
zakladajici vypowdni divod podle § 711 odst. 1 pism.d)aték. do dne vypadi.”

129 Kregek S., Aktualni otazky bytového prava v praxi spudnde Praha, a.s. 2001, s. 139.

1305rov. i Kresek S., Aktudlni otazky bytového prava v praxi sgudnde Praha, a.s. 2001, s. 139.
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odstragni. (8 693 OBZ). Najemci nesmi ip vykonu svych prav dbat, aby v dénbylo
vytvoieno progtedi zajifujici ostatnim uzivatém domu vykon jejich prav (8 690 ©b).
Posledni novelou doslo k logickému nahrazeni spgjestatnim najem@m“ za ,ostatnim
uzivatefim®.

Najemce musi pisemroznamit pronajimateli veSkeré &ny v paitu, jménech, fiimenich a
datech narozeni osob v Byk to bez zbytsmého odkladu, avSak dle novely provedenéczak.
132/2011 Sb. jen vifpadech, Ze Ize mit za to, Ze tato¢ma potrva déle nez dvassice.

Z pisemného oznameni jiz nemusi vyplyvat stétislysnostdchto osob (8 689 Gi).
Souasre je vSak najemce ngvpovinen oznamit pronajimateli uzawni manZzelstvi nebo
piechod najmu. Dle vyslovné pravni Upravy nespirpisemnych informani povinnosti do 2
mésial ode dne, kdy z#ma nastala, se povazuje za hrubé poruSeni povinmaslozeni
vypowedniho divodu ve smyslu 8 711 odst. 2 pism.bx@b

Posledni novela vypustila v 8 689 odst. 3 formulasbby, které ziji s najemcem*” a tim byly
jednozn&né vyvraceny otazky, zda je nebo neniipbh zjifovat ,vztahy* s ndjemcem.

DalSi zasadni z#émou je, Ze informéni povinnost najemce neni jako ¥edchozi Upray

viv s

s

v byté (slovy divejSi upravy ,Zijici s najemcem) #ty uvadit v pripact zmeény v paitu osob.
Nyni je dle gramatického vykladu jakakoliv Zna, nap. i zména druzky zdkonem ozéena
jako hrubé poruseni povinnosti najemce. Podle nAaatora je vSak pochybné, Ze by soudy
shledaly vzdy jako hrubé poruSeni povinnosti z napytu neoznameni zimy osob, bude-li
zachovan jejich peet. Jak vyplyva i z ostatnich odstéwg 689 OlZ, icelem uvedeného ust.
je zejména spravedlivé rozfithvani sluzeb v do#& zabragni neanérného opatebovani
bytu a spolénych ¢asti domu, nikoliv kontrola pronajimatele nad souakim ndjemce.
V tomto snéru je teba odkazat na § 3 @b, tedy zakaz vykonu prava v rozporu s dobrymi
mravy. Neni pochyb o tom, Ze najemce poruSuje sdnposti heoznamenim uzani
manzelstvi pronajimateli, nicm&adoposud vysSi soudy fesily otazku, zda neozndmeni této
skut&nosti je opravdu vzdy hrubym porusenim povinnostidgmu bytu zakladajicim
vypowed’ tak, jak to stanovi obe&rsowasna pravni Uprava.

Z 8 698 odst. 1, 2 a 4 ©b lze dovodit dalSi povinnosti najemce, nicrdgroruseni dchto
povinnosti samo o seébneni zakonem vyslo¥noznaeno jako hrubé. S ohledem na
konstrukci 8§ 689 O tak nelze ¢ekavat, ze by ip poruSeni &chto dikich povinnosti réslo

byt shledano jako hrubé poruSeni povinnosti najmyiw.bJinou ¥ci by bylo, Ze souzné

dochéazelo k poruSovani jinych povinnosti nebo binpronajimateli vznikaly Skody (srov.
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nag. 679 odst. 3 QtZ). Dle § 689 odst. 1 @ je pronajimatel oprawim pozadovat, aby
v byt Zil jen takovy pdet osob, ktery je ifiméieny velikosti bytu a nebrani tomu, aby
vSechny osoby mohlkadre uZivat byt a Zit v hygienicky vyhovujicich podmdwak. | v tomto
piipadt se jedna zjewh o povinnost stanovenou zakonem, a proto dle nazwtora
pozadavek nemusi byt vznesdeg uzavenim najemni smlouvy, nybrz kdykoliv viiehu
nijmu. Pravo poZadovat spini této povinnosti neni na rozdil od poZzadavku aack dle §
686 a ObZ omezeno zdkonem na dohiti gednavani smlouvy.

O osoby, které ,ziji v byt' se nebude jednat ipad: prilezitostné navstry nebo nap osob,
které ,v byt provadi gjaké prace”. Pronajimatel poruSeni této povinnosprokaze tim, ze
by jinA osoba v byt ,jen" piespala, pojem Ziti v bytje treba vykladat dlouhodobé
spoluuzivani bytu. Podle § 10 odst.2 24&33/2000 Sb., o evidenci obyvatel, ,jhtaSeni
obc¢ana k trvalému pobytu nevyplyvaji zadna prava lekioj ani k vlastnikovi nemovitosti.”
Evidence trvalého pobytu je jednim &kdzi o Ziti osoby v by, nicmér nikoliv dukaz

nezvratny.

V literatue je poukazovano na absurdnost ust. 8 689 odsb¢Z Q z toho divodu, ze by
mé&lo predpokladat uZivani bytu ndjemcem vzdy po dobu freaimu bytu:*! Je pravda, Ze
smysl ma uvedené ustanoveni zWaépripadech, kdy najemce byt za dobu trvani najmu
opusti a do bytu umozni n&sbvat vice osob a navic tolik osob, Ze dojde k&rgnpoctu
osob, na druhou stranu najemce po dobu, kdy byzim&unemusi mit Ziznych divodi
kontrolu nad jednanim osob, které gebt i bez jeho &domi do bytu nashuji. Absence
zaviréni, pripadré jeho nedbalostni formaripnespléni povinnosti ve smyslu § 689 odst. 3
Ob¢Z miuze byt argumentem pro korektiv dobrych mirae smyslu § 3 OiZ.

Jde-li 0 posouzeniipchodného ustanoveni § 7 zakL07/2006 SB*% Ize se fiklonit spige
k zawru, Ze znény v paitu osob nastalé v pronajatém dytdjemce neni povinen hlasit
pronajimateli dodatmé, nicmér i u ndjmu vzniklych ged &innosti novely musi najemci

zmeny nastalé podinnosti po splini dalSich podminek oznamit.

131 Svestka, J., Spa, J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @ansky zakonik Il. § 460-880. Komeht vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1979.

132 g 7 zaks. 107/2006 Sb. stanovi: ,Pokud tento zakon nestajitak, iidi se jeho ustanovenimi i pravni vztahy
vzniklé prede dnem nabyti jeha@itinosti. Vznik gchto pravnich vztaha naroky z nich vznikléipde dnem
nabyti &innosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle dakdeh pravnich fedpig.” 81



Za hrubé porusSeni povinnosti z ndjmu bytu je povaao genechani bytu do podnajmu bez
souhlasu pronajimatele. Zakon vyslégtanovi v 8 719 odst. 1 @b, Ze poruSeni povinnosti
dat pronajaty byt nebo jetidst jinému do podnajmu s pisemnym souhlasem proatgle, je
sankciovano nejen absolutni neplatnosti podnajesmiduvy, ale je i povazovano za hrubé
poruSeni povinnosti ndjemce podle 8 711 odst. hjpisOEZ. Z toho divodu byva gkdy

popisovano toto porudeni povinnosti jako samostegppwedni divod .33

Judikatura jiz v minulosti v této souvislosti dovlag Zze nebrani spémi predpokladu
vypoweédniho divodu hrubého poruSovani povinnosti z ndgjmu bytemégm absence vyzvy
najemce pronajimatelem ktomu, aby odstranil prétipi stav (podnajem bez jeho
souhlasu}3* Jakkoliv nelze vylogit udgleni pisemného souhlasu s podndjmem v§enan

v evidergnim lis€, nelze povazovat za &éni tohoto souhlasu postupem pracovnika obce
(pronajimatele), ktery v souvislosti s vykonem mtaspravy vyznd& piechodny pobyt
podnajemce v tomto byt Jinymi slovy souhlas obce jako pronajimatele snggdem musi

byt Wwinén v samostatné gsobnosti obce a musi sefimpo tykat hospodani obce

s predmétnym bytem v souladu s obecnirtizenim. Pisemny souhlas pronajimatele je mozné
ucklit zcela jis€ predem nap v najemni smlouy V takovém pipact vSak dle ndzoru autora

s ohledem na shora uvedené bude stihat povinnbktsitapisemé prislusné zniny osob ve
smyslu § 689 odst. 3 ©B. V pripadd udlovani pisemného souhlasu s podnijmem
pronajimatele ad hoc |zerqupokladat, ze najemceckaliv to zakon nevyzaduje,ied
udélenim tohoto souhlasu pisethzazada pronajimatele o souhlas s podnajmem a uvede
souwasreé (budouci) zminu paitu osob Zijicich s nim v byt Pokud by pronajimatel el
souhlas s podndjmem ad hoc s uvedenimuidagnajemce na zakladistniho oznameni
najemce, aniz by ndjemce pisenoznamil znénu v p&tu osob, které najemce bydli, byl by

sice naplan formalre vypowdni divod pro hrubé poruSovani povinnosti z ngjmu bytu ve

133 Kresek S., Aktualni otazky bytového prava v praxi sipudnde Praha, a.s. 2001, s. 154.
134 0zs. NS sp.zn. 20 Cdo 2492/99:

1. Fredpokladem uplatmi vypowdniho divodu hrubého poruSovani povinnosti vyplyvajicicm&mu
bytem najemcem, spivajiciho v genechani bytu do podnajmu bez souhlasu pronajieateini pedchozi
vyzva k odstragni tohoto protipravniho stavu najemcem bytu.

2. Pro projev e pronajimatele o weni souhlasu najemci $gnechanim bytu (jeh&ésti) do podngjmu
nestanovi § 719 Q& - mimo pozadavku pisemné formy - zvlasStni natestit MiZe tedy jit o samostatny
jednostranny pravni Ukon pronajimatele adresovaignnci nebo o souhlas gldny v ramci dvoustranného
pravniho Ukonu sjednaného mezi pronajimatelem enm@m, a to i bez vztahu ke konkrétnimu podnajemci.
Nelze téz vylouit udéleni souhlasu pronajimatelem v evidenlistiné vyznaujici misto pobytu podnajemce,
Ize-li z ni dovodit, Ze pronajimatel dava najenmildas s fenechanim bytu (jehtasti) do podnajmu.

% Srov. rozsudek NS R 40/2002. 82



smyslu 8 689 Ok a 8§ 711 odst. 2 pism.b) &@h nicmér vykon prava pronajimatele by byl
v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3é@b

Pisemny souhlas pronajimatele dle § 719 odst. &ZQtemusi mit Zadné jiné zvlastni
nalezitosti. Neni tedy nutné omezeni na konkrétm&emce, stefhtak nemusi pronajimatel
omezovat péet (Castniki na strad podnajemce.

Pokud najemce déa bez pisemniho souhlasu pronajgimstedo podnajmu a ndjemce neziska
za uzivani bytu od podnajemce Uplatu, jedn& s& ptarubé poruseni povinnosti z nagjmu
bytu®*® Na druhou stranu vifpadt souZiti s jinou osobou v hytbez sjednéni naroku na
odmenu (nav&va nebo souZiti ve spaleeé domacnosti), nelie jit dle nazoru autora o
naplreni tohoto vypo¥dniho divodu, jelikoz podnajem je Uplatny vztah. Najemcekvusi
splnit povinnost oznamit zény osob Zijici v byt ve smyslu § 689 odst. 3 b

Najemce nesmi provatstavebni Upravy ani jinou podstatnouénm v byg bez souhlasu
pronajimatele, a to ani natgwaklad. V gipad poruSeni této povinnosti je pronajimatel
opravreén pozadovat, aby najemce provedené Upravy éngrhez odkladu odstranil. (§ 694
Ok¢Z). PoruSeni této povinnosti j@astym vypo¥dnim divodem ze strany pronajimaiel
Kiecek upozoiiuje, Ze hrubé poruseni povinnosti bglobyt hodnoceno i z hlediska doby a
pongri, za kterych doslo k poruSeni povinnosti. PodleonazKiecka se nejedna o hrubé
poruSeni v fipad provedeni Upravipd desitkami let, kdy bytovy fond ze strany statu a
statnich orgah byl spravovan jinym zisobem a vlastni investice ndjeminio bydleni byla
jedinym zpisobem jak zvysit kvalitu bydledi’ V zasad Ize souhlasit s ndzorem, Zasto se

v takovych pipadech jednalo o zneuziti prav pravniho nastupéat,szvliast v pripadech,
kdy provedené Upravy adekvatnimigpbem zvysily kvalitu bydleni.rtPhodnoceni intenzity
poruSeni povinnosti musi soud v kazdéripact prihlizet i k chovani pronajimatele, které
ovliviiuje pongry najemniho vztahl?® Z toho vyplyva, Ze ne kazdé stavebni Upravy bez

souhlasu pronajimatele musi byt ,hrubym poruSerinmmsti*.

Dle obecné uUpravy si musi kazdy, tedy i ndjemadnan si tak, aby nedochazelo ke Skodam
na zdravi, na majetku, naigpdé a Zivotnim prosedi (415 ObZ).

136 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.06.2000,.26z28dp 710/2000.

137 Kregek S., Aktualni otazky bytového prava v praxi sipudnde Praha, a.s. 2001, s. 140.

138 Rozsudek NS ze dne 31.03.1999, sp.zn. 20 Cdon@®5Fawr soudu, Ze jde o poruseni hrubézm soud
ucinit az na zaklag konkrétnich zjigni, a musi byt oiivodren jak z hledisek objektivnich, tak subjektivnich a
piehlédnout nelze ani povahu konkrétnich pampanujicich v daném najemnim vztahéetwe toho, jak jsou
utvéeny i jednanim pronajimatele.” 83



Hrubym poruSenim povinnosti z nagjmu bytu zakladayypowdni divod mize byt nap
jednani najemce, ktery soust@wn po dlouhou dobu nadimé hromadi ¥ci a skladuje je na
spole'nych prostorach v do#n na vyzvy k jejich odklizeni nereaguje (pouze bbsa
skladovanych é&ci obneni), pfipadre spolené prostory vyklidi jen d@asre a poté je opt
zapIni**® Najemce v tomtoifipads porusil povinnost uzivat spaieé prostory domiadrs v

souladu 8§ 689 Qiz, kdyZ porusil, mj. protipozarni a hygienickeedpisy.

Pokud tedy najemce byt uziva k podnikatelgk@nosti, nikoliv jen k bydleni, rize byt
takovym jednanim napém vypowdni divod pro hrubé poruSovani povinnosti z najmu bytu,
resp. poruseni povinnosti byt uzivadre. Naproti tomu sotasré Nejvyssi soud dovodil, Ze
uvede-li najemce adresu pronajatého bytu jako mstonikani najemcem bez souhlasu
pronajimatele, nezaklada samo o &olypowdni divod, pokud podnikatelskodinnost

(zivnost) vykonava najemce jinde a byt uziva pdubgdleni.**°

V pripac, Ze najemce provede stavebni zdsahy do venkovnidaschu bez souhlasu
pronajimatele, Ize re&lrevazovat zalozZzeni vypéuaniho divodu.

NejvysSi soud shledal, Zeegnani najemce spivajici v instalaci satelitniho televizniho
prijimace na venkovni zdi domu bez souhlasu pronajimatel@dvazovat za hrubé poruseni
jeho povinnosti vyplyvajicich z najmu bytd™

Napr. Kiecek s timto obecnym nazorem polemizuje s ohlederfakia ze by bylo v rozporu

s dobrymi mravy najemci upirat pravijfmat televizni signalt*? Autor této prace sefilani

k nazoru, Ze vippadech, kdy ,nedojde k neobvyklé instalaci* telho gijimace a ke
vzniku zasadnich Skod, nelze povazovat takovéto§emi za hrubé, kdyZz pronajimatel za
situace, kdy fenechava byt do uzivani, musifiat s tim, Ze najemce bude instalovat nd ze

domu anténu nebo satelit. Jak jiz bylo shora uvedgmikaturu NS tért vzdy odkazuje na

13Rozsudek NS sp.zn.26 Cdo 943/2007 nebo srov. deksNS, sp. zn. 26 Cdo 291/2004.
140 5rov. rozsudek NS 26 Cdo 1846/2000, 26 Cdo 4725/2€p. zn. 26 Cdo 3739/2007.
141 Rozs. NS Cdo 291/2004.

142 K rezek S., Aktudlni otazky bytového prava v praxi sgudnde Praha, a.s. 2001, s. 139.

Rozsudek Zemského soudu civilniho ze dne 14.01,18@fl.v rejstiku soudnich rozhodnuti. 29: ,Zfizeni
potrebného z#dzeni k provozovani rozhlasu (dratové spojeni) mohy snad zakladat poruSeni najemni
smlouvy, dle niz neni najemnik opr&wnpiedsevziti najemnim objektu Zmy a opravy, avSak takové poruseni
smluvnich povinnosti neiie samo o sabtvoriti davod vypowdi. Toto neni i provozovani rozhlasu ani jinak

dano, nebt pouzivani rozhlasu jest docela i uvrilbmu zcela obvyklé a&bné.” 84



posuzovani konkrétnich okolnosti danéippdu, proto neni na mést,dogmatické”

zobeadovani vypo¥dnich divodu.

Pokud najemce bez pisemného souhlasu pronajimatedmysiu 8§ 715 odst. 1 @b uzawve
dohodu o vymin¢ bytu a do bytu saiasré umozni nashovat se jinému najemnikovi, e
se jednat hrubé poruSeni povinnosti z najmu bytismgslu 8§ 711 odst. 2 pism.b) &b
Tento nazor vyjageny v judikatide NS vychézi ze srovnani hrubého porusSovani najmduwe
pienechanim bytu do podnajmu bez souhlasu pronajiedéteJelikoz pravo najenic
dohodnout se na vné bytu je vysloveé podmirgno souhlasem pronajimaieV pisemné

forme, jedn& se o poruSeni povinnosti najmu, které Izésad kvalifikovat jako hrubé.

5.1.3. Dva nebo vice byit

Pronajimatel mze vypo¥dét’ ndjem bytu bezfivoleni soudu podle § 711 odst. 2 pism.c)
ObéZ ma-li ndjemce dva nebo vice fytvyjma @ipadi:, Ze na ém nelze spravediv

poZzadovat, uzival pouze jeden

Predpokladem tohoto vype&dniho divodu je
- skut&nost, Ze ma najemce dva nebo vicailayt

- nelze na ém spravedli¢ poZadovat, aby uzival pouze jeden.

Formulace vlastniho vypedniho divodu nedoznala novelou provedenou 2ak07/2006
Sb. ani nasledujicimi Zzadnych &m proto jiz NejvysSi soud vyslowrnvyjadiil nazor, zZe
judikatura ped uvedenou novelou je nadale vyuzitelna ohledpowdniho divodu podle §

711 odst. 1 pism. g) @B, tedy divodu sp@ivajicim v tom, Ze najemce mé dva b¥f.

Tento vypo¥dni divod nemusi byt spojen s poruSeni pravni povinnogemce, i kdyZ je
dan divod na strai najemce. Povinnosadre uzivat byt a poZivat pémi spojené s uzivanim
bytu dle § 689 O&Z muze, tedy nemusi, byt druhotnym nasledkem.

143 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.05.2002, .sp&zrCdo 420/2002: ,Za hrubé porueni povinnosti
vyplyvajicich z ndjmu bytu, zakladajici vypmini divod podle § 711 odst. 1 pism.d)éaték., Ize pedpokladat

i jednani najemce bytu spiwajici ve faktické realizace dohody o v§m bytu uzavené bez souhlasu
pronajimatele.”

144 Rozsudek NS ze dne 19.08.2009 sp.zn. 26 Cdo 3207/2
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Pivod tohoto ustanoveni lze hledat v hmdin zneuzivani regulace namu nebeSeni
nedostatku byit v obci. Obdoba tohoto vypégniho divodu byla obsazena jiz v zak.
44/1928 Sb., o ochraméajemniki. Za situace, kdy neni veting obci vCR nedostatek byt

a kazdym rokem ip pravu pronajimatél na jednostranné zvySovani najemnéeho pozbyvaji
vyznamu byty chramé regulovanym najmem. V nové pravni ugrdeslo k gehodnoceni
spole&enské paeby tohoto vyposdniho divodu. VIadni navrh atanského zéakoniku tento
vypowedni divod zahrnoval v § 2127 odst. 1 pism. c), nicéenémdmci legislativhiho procesu
byl vypuseén (viz. § 2288 noveho GH)

Prvni podminkou vypasdniho divodu je fakt, Ze ,najemnik ma dva nebo viceibytPojem
,ma"“ dva a vice byt Ize hodnotit nejen jako vlastnické nebo spoluvieEste pravo k bytu,
nicmeére i pravo najmu k jinému bytu nebo pravécmého femene. Pojmovym znakem vSech
téchto uzivacich titdl je neodvozené pravo k uzivani dalSiho bytu. Neke zahrnovat
podnajem nebo jiné odvozeni uzivaci tituly danéulpon” souhlasem osoby, kteréei
uzivaci pravo k bytu.

Druhou podminkou, ktera musi byt vzdy spla, je skut&nost, Ze na najemci nelze
spravedli¢ pozadovat, aby uzival pouze jeden byt. Jedna pedstat o mravni korektiv
zahrnuty pimo do skutkové podstaty vypé&iniho divodu.

V neposlednim fipadt se musi jednat o jiny (druhy) byt, resp. soubostnusti, které jsou
urceny k bydleni rozhodnutim stavebnihi@du’*®> Mélo by se jednat i oifpad, kdy najemci
swedci uzivaci pravo k rodinnému domu jako celku neljakmkoliv stavbam, které jsou
uréeny k bydleni. Nepé&tsem tedy fipady uzivani nebytového prostoru a aniingpudova
uréena pro rodinnou rekreaci“. Stavebriegpisy a v navaznosti na to pro¥ad vyhl. ¢.
26/2007 Sb. k zak. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti #flqze v bo& 4 podrobg
odliSuje ,zpisoby vyuZiti staveb“ zapisované dle kolatmiah rozhodnuti do katastru

nemovitosti. V zasa&de stavbou pro bydleni jen ,bytovyioh“ nebo ,rodinny dm®.

Nutno podotknout, zeitle v 8§ 8 odst. 2 vyhlaSka 45/1965 Sb., kterou se proh®hbcZ,
byl tento problénteSen tak, ze ,druhym byteniigstal byt onen byt ze dvou liytiZivatele, o
némz uzivatel na vyzvani mistniho narodniho vybomhfasil, Ze jej bude nadale uzivat jako

byt jediny“. To platilo i tehdy, pokud uZivali magiz spoléné¢ dva byty. Rozhodovaci praxe

145Rozsudek NS ze dne 07.03.2001, sp.zn. 26 Cdo 1999/, O druhy byt ve smyslu ust. § 711 odst. 1
pism.g) oli.zak. nejde v fipad, uziva-li ndjemce prodély bydleni téZ mistnost (soubor mistnosti), které
k tomuto @&elu nejsou ufeny rozhodnutim stavebniheaglu.” 86



po zruSeni fednmétné vyhlasky vSak odmitla i analogickou aplikadi. &8 odst. 2 jiz zruSeni
vyhl.¢. 45/1965 Sh. v tom sfru, Ze by ml pronajimatel povinnostipdem vyzvat ndjemce
ke sdtleni, ktery byt hodla uZivat jako jedin§? Nekteré vyjimky, které stanovil §§ 8 odst. 1
a 9 wvyhlc. 45 /1965 Shb, Ize vSakadstén¢ a s pihlédnutim k dneSnim paimim a

okolnostem danéhoiipadu zvazZovat jako skuteost, Zze na najemci nelze spraveglliv

poZadovat, aby uZival pouze jeden Hyt.

Jak jiz bylo uvedeno, zakladni podminkou vyganviho divodu je, Ze najemce ma byt, tj.
neni a priory pekazkou, ze byt v jeho osobnim vlastnictvi zatizdvni vadou — pronajal byt
najemci, kdyZ byt i tak ,nadale ma* Nutno v8ak podotknout, Ze tento nézor Nejvyssiho
soudu vyjadgeny v rozsudku ze dne 18.dtma 2004, sp. zn. 26 Cdo 107/2004 se opira o
situaci, ,kdy n€l byt eliminovan stav, kdy najemce na ukor pronafighe sam vyuziva vyhod
regulovaného najemného a své vlastni nemovitostichz by bez obtizi mohl uspokojovat
své bytové pdtby, pronajima za trzni najemné.” Yigadc, Ze by se jednalo o dva byty se
stejnym ndjemnym, spiSe by se dékkavat opény nazor z dvodu, Ze na najemci nelze
spravedli¢ pozadovat, aby se nasbval do bytu, ktery je zatizen pravni vadou (n&me

jiného najemce).

146 Rozsudek NS ze dne 15.10.2003 sp.zn. 26 Cdo 18a%/2Vypowdi pronajimatele z najmu bytu Zbdu
uzivani dvou (vice) bwtjiz nemusi pedchazet prohlaSeni najemce, ktery ze dvou byde uzivat jako byt
jediny.”
147yyhl.¢. 45/1964 Sb., kterou se provddbéZ (zrudeno na vlady &.258/1995 Sb.):
§ 8 (K § 184 pism. c)).
(1) Za druhy byt se nepovazuje jednotliva obytnatnast neba@ést bytu v rodinném domku, kterou vlastnik
uziva pro své zotaveni nebo zotaveni své roding@ma @elem oSeaeni zahrady, jestlize bydli v obci, ktera ma
vic nez 5000 obyvatel nebo je sidlem okresnihodrélm vyboru anebo kteroudirokresni narodni vybor, a
rodinny domek je v jiné obci. Je-li rodinny domed spoluvlastnictvi vice @ani, prislusi jim k tomuto &elu
spoleng jen jedna mistnostdst bytuj).
(2) Druhym bytem festane byt onen byt ze dvou byzivatele, o 8mz uZivatel na vyzvani mistniho narodniho
vyboru prohlasi, Ze jej bude nadale uzivat jakojeginy. To plati i tehdy, uzivaji-li manzelé spoi& dva byty.
§9

Soud nezruSi pravo uzivat druhy byt

a) uziva-li dva byty vaznych obcich vyznamnyeédecky nebo umiecky pracovnik, ktery druhého bytu
nezbyti potebuje ke své praci, nebo uziva-li jej vyznamnieymy cinitel;

b) jde-li o jiné fipady hodné zvlaStnihdetele.
148 L hzsudek NS ze dne 18.05.2004 sp.zn. 26 Cdo 104720§poved z najmu bytu z @vodu uzivani dvou
nebo vice byt najemcem je opodstaima i tehdy, uziva-li najemce k bydleni toliko biythémz mu s¥dci pravo
najmu a svou vlastni nemovitost, v niz by bez ébtiéghl uspokojovat své bytové peby, pronajima za trzni
najemné.”
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Rozhodovaci praxe vtomto $m setrvava na nazoru, Ze bytem neni mistdostoubor
bydleni mistnosti, které nebyly rozhodnutim stavlebniadu uteny k bydleni, by jsou

k takovémuto &elu fakticky uzivany:*®

Bytem je vSak i v fipact tohoto vypo¥dniho divodu byt druzstevni, kdyZz soudy nevyhovuji
namitkam, Ze druzstevni byt ma sva specifika v thense s ohledem na vySe ceélgnského
podilu v druzstvu na trhu fakticky najem k druZzstewu bytu (vztah ngjemce a majitele
¢lenského podilu v druzstvu k bytu)ilglizuje vice institutu osobniho vlastnictvi nez-li
.Klasickému" najmu (vztah ngjemce k cizimu bytu).utedenym specifikm druzstevniho
bytu soudy nefhliZeji ani u jinych vypowdnich divodi.**°

Na ndjemci nelze spravediipozadovat, aby uzival pouze jeden bytinaghdy, kdy jeden
byt nevyhovuje kvalitativéh nebo kvantitativéh odivodninym potebam najemce a jeho
rodiny nebo najemce druhy byt pebuje k bydleni pro vykon prace s ohledem na vzuéie
od prvého bytu, kterd& mu neunimie standardni dojizai.*** DaleZitym obecnym voditkem
podle soud je i doba, po kterou ospravedinitelnévddy na stra& najemce trvaji a zda
ngjemnik dinil, resp.miZze Winit vhodné opdeni kieSeni bytovych probléim

| pro tento vypowdni divod je rozhodujici stav ke dni d@eni vypowdi z ndjmu bytu.
Najemce nesetttazni lfemeno ve vztahu k tvrzenim, kterynfepwdcuje soud o tom, Ze na
ném nelze spravedlivpoZadovat, aby uZival pouze jeden bH¥t.

149 Rozsudek NS ze dne 07.03.2001 sp.zn. 26 Cdo 198®/19

1. Za divod vypowdi pronajimatele z najmu bytu podle § 711 odstislmpd) OBZ nelze povazovat to, ze
najemce bez souhlasu pronajimatéigne do bytu dalSi osobu zg&elem kratkodobé nav&ty nebo za &elem
souziti s ni ve spoi@é domacnosti.

2. Druhym (dal§im) bytem ve smyslu § 711 odst.shrpig) Ol8Z neni mistnosti soubor mistnosti, které nebyly
rozhodnutim stavebnihdadu uteny k bydleni, by jsou k takovémutodelu fakticky uzivany.

150 Rozsudek ze dne 01.04.2009 sp.zn. 26 Cdo 1894/2@B&s odliSnost institutu najmu druzstevniho bytu se
také ve vztahu kdmu uplatni vypowdni divody podle § 711 odst. 2 pism. c¢) a d)¢@bTak je tomu zejména
tehdy, jestlize ndjemce (druhy) druZstevni byt dmipokE neuziva, nekontroluje jeho stav a pronajimatebpr
ostatnim najemian byti tim vznika Skoda.

131 Rozsudek ze dne 11.10.2000, sp.zn. 26 Cdo 24747198k tomu niize byt nap. tehdy, kdy najemce uziva
k bydleni sogasré dva byty, z nichz ani jeden nevyhovuje svou vedtkdi kvalitou bytové patebs njemce a
¢lend jeho rodiny, nebo tehdy, kdy najemce uziva drulyy b misg svého pracovi§t odkud nerize
kazdoden# dojizct do mista svého trvalého bydtisapod..Bi hodnoceni, zda nelze na najemci spravedliv
pozadovat, aby k bydleni uzival pouze jeden bytj pgtom bez vyznamu okolnost, po jakou dobu stav ufiva
dvou (vice) by trva, a zda (fip. jaké) kroky k vyeSeni své bytové situace najenice."

152 Rozsudek NS ze dne 17.04.2001 sp.zn. 26 Cdo 2036/

1. Pro existenci vypadniho divodu pro je rozhodujici stav v déldani (dordeni) vypowdi najemci bytu. O
situaci, kdy ,ndjemce ma dva nebo viceiyte smyslu uvedeného ustanoveni jde tehdgd&i najemci
pravni titul uzivani dvou (vice) hyttak je tomu i v pipac, uziva-li najemce jeden byt z titulu prava najmu
bytu, a dalSi byt z titulu (spolu)vlastnického pdvdomu.

2. Namita-li ndjemce Yizeni o pivoleni k vyposdi pronajimatele z najmu bytu, dané tvddu uzivani dvou
nebo vice by, Ze na Bm nelze spravedlivpozadovat, aby uzival pouze jeden byt, musi usiéste&nosti S8



Rozhodovaci praxe vSakipousti pro pipad, Ze mezi dotenim vypo¥di a vyhlaSenim
rozsudku soudu dojde k pozbyti nabyvaciho titulpljkaci 8§ 3 OKZ, kdy soud nemusi
navrhu Zalobce vyhat pro rozpor vykonu prava s dobrymi mravy.

Toto pravidlo neni déeno znénami provedené zak.107/2006 Sb..#ed tim vSak musi byt
v tizeni na uwreni neplatnosti vypadi zjiSttno a podloZeno itkazy, zda najemce ma dva
nebo vice byt'**

Druhym bytem aktualni judikatura rozumi i byt, Ktgednomu z manzél(najema) nenalezi

a tento druhy manzel (najemce)ize tento byt uzivat pouze na zaKawdiné pravniho
titulu. Uvedeny nézor prezentoval diap/rchni soud v Praze vrozsudku sp. zn. 2 Cdo

122/1994 ze dne 24. 3. 1985 1°6

V odborné literatte jsou vSak prezentovany nazory, které odvozenéopogdleni druhého
manzela z titulu § 18 zakona o rodimpochyhiuji.*>’ Do jisté miry kompromisni vyklad
piinasi ,Velky koment#, dle kterého sice vypadni divod miZze zakladat jen rodépravni
vztah druhé manzela, pokud prvy manzel ,ma vicé&“pyticmére druhy byt musi byt pk

kterych existenci této okolnosti vyvozuje, a nabioink tomuto tvrzeni ikazy. Neni-li toto jeho tvrzeni
prokazano, stihaji jej néignivé procesni nasledky z toho plynouci.

153 Rozsudek NS ze dne 24.02.1999, sp.zn. 2 Cdon 1981/ Existenci vyposdniho divodu podle ust. § 711
odst. 1 pism.g) abz. je nutno posuzovat k okamziku déeni vypoedi ndjemci bytu. | kdyZ je uvedeny
vypowedni divod dan, nemusi soud navrhu favpleni k vypowdi z najmu bytu vyhost, a to s ohledem na ust.
§ 3 odst. 1 obz..”

154 Rozsudek NS ze dne 14.04.2005, sp.zn. 26 Cdo 878/20tazku, zda Ize na najemci poZzadovat, abyalZi
pouze jeden ze dvou (vice) byby nl soudiesit teprve po zjighi, Ze ndjemce dva byty (vice byma.”

155 Virchni soud v Praze, rozsudek sp. zn. 2 Cdo 122&dne 24. 3. 1995: “O dva byty (nebo viceipyte
smyslu ustanoveni § 71ddst. 1 pism. g) Q7 jde nejen tehdy, méa-li najemce dva nebo vicé bynajmu, ale
nag. i v piipads, Ze druhy nebo dalSi byt ma k dispozici jako wvidsbytu nebo vlastnik (spoluvlastnik) domu,
popipact jestlize mu s¥déi jiny tzv. neodvozeny pravniddod bydleni. Pro zay, Ze Zzalovany neni
spoluvlastnikem domku (a tudiz nema pravo uzivawvhym z titulu spoluvlastnického prava), nestajisteni,
Ze bylo soudnim rozhodnutim zruSeno bezpodilovéusfastnictvi Zalovaného a jeho manzelky, a Ze gptdu
uzaveli dohodu o vyptadani tohoto bezpodilového spoluvlastnictvi (podile se ndla vyluénou vlastnici
domku stat manzelka zalovaného). Po datu 1. le888 e soud musi zabyvat i tim, zda byl proveddéadvéio
katastru nemovitosti a ke kterému dni se tak g&tb49a OBZ a § 1 odst. 1 zaK. 265/1992 Sb. ).”

156§ 18 zalks. 94/1963 Sb., zak. o rodin,MuZ a Zena maji v manZelstvi stejnd prava a mousti. Jsou povinni
Zit spolu, byt si ¥rni, vzajemrd respektovat svojiistojnost, pomahat si, spot& petovat o dti a vytvaet

zdravé rodinné proisdi.”

1573ii Handlar: K pravu bydleni manze& jeho uplaténi pi vypoveédi z ndjmu bytu podle § 711 odst. 2 pism.
c) Oz, [Pravni rozhledy 10/2007, s. 354]: Odvozené prAydleni manzél postrada v satasnémpravnim
fadu jednozn&né normativni zakotveni. Obecné ustanoveni88ZOR , z ®jZz byva toto pravo obvykle
dovozovano, nelze povazovat za dostayezaklad. Z tohotoidzodu ani moznost uplatni vypowdniho divodu

pii vypovédi z ndjmu bytu podle 811 odst. 2 pism. cpPhéZ , tedy Ze manzelé maji dva byty, v situaci, kdy je
vyluénym vlastnikem nebo uzivatelem druhého bytu poedern z nich, neni prosto pochybnosti.
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zpasobily uspokojit bytovou peebu obou manZzélsowasre. 1°® Je teba podotknout, Ze
pravo bydleni druhého manzela novycahsky zakonik ukotvuje podstatppodrobrgji a

jistgji nez-li sousasna pravni Gprava®

Nastane-li pednetny vypowdni divod jen na strah jednoho z najemic kterymi jsou
manzelé, protoZe byt, ktery by mohli najemci uzZivabalezi do SIJM man#elmusi jednak
pronajimatel jako u vSech ostatnich vypdwich divodi dorwit vypovéd obéma najemam

— manzeim, kdyz vSak druhy manZzel, jemuz byt nendlezi gasad nenmize dovolavat této
skute&nosti, pokud oba manzelé maji objek@ivpodminky proto, aby si v bytprvého

z manzael zajistily odpovidajici bytové podminky°

Pronajimatel se standardni cestou zpravidla nedmzeim, Ze ndjemce ,ma jiny byt* vyjma
piipadi, kdy uzivaci titul je zapsan jak@sné pravo v katastru nemovitosti (vlastnické pravo,
vécné kremeno). V pipact najmi nebo podnajin jinych byt tak pronajimatelé dkdy
dovozuji prava k jinému bytu pouze ze skatesti, Ze ndjemce v bytdelSi dobu nezije.
Z tohoto pohledu je pro pronajimatele vh&@n dat z opatrnosti soasré vypowd i

z divodu ve smyslu § 711 odst. 2 pism.d)¢@btedy neuziva-li najemce byt bez vaznych

duvodi nebo byt bez zavaznyclivbda uziva jen obas.

5.1.4. Neuzivani bytu

Pronajimatel mize podle 8 711 odst. 2 pism. d) &bvypowdét najem bytu bezAvoleni
soudu neuziva-li ndjemce byt bez vaznysiod: nebo jej uziva jen ahs

138 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. @ansky zékonik II. § 460-880. Komeht& vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2115.

159 Novy Ok:Z:

8743

(1) Manzelé maiji obydli tam, kde maji rodinnou donwst.

(2) Zada-li manzel z vaznychidoda o preloZeni rodinné doméacnosti, ma mu druhy manzel withdedaze
divody pro setrvaniigvazuji nad dvody pro tuto zrénu.

(3) Manzelé se mohou dohodnout, Ze budou bydleldgradelené. Dohoda manzélo oddleném bydleni ma
stejné pravni &inky jako opu&ni rodinné domacnosti s imyslem Zit trvale jinde.

§ 744

Je-li obydlim manzél dim nebo byt, k #muz ma jeden z manZebyhradni pravo umaiujici v dong nebo byt
bydlet, a je-li to jiné pravo nez zavazkové, vzekmzavenim manzelstvi druhému manzelu pravo bydleni.
Vznikne-li jednomu z manzéltakové vyhradni pravo za trvani manzelstvi, vzaikim druhému z manZel
pravo bydleni

150 Rozsudek ze dne 16. 2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2@65{2Na spolénych najemcich (manZelech), jimz byla
dana vypoud z najmu bytu z dvodu podle § 711 odst. 1 pism. g)&blze spravedli¥ poZzadovat, aby uZivali
byt v nemovitosti vlastnicky nalezejici jednomuighy nmeli-li objektivné moznost zajistit si v této nemovitosti
pro sebe vyhovuijici bytové podminky; pokud takdneili, nelze tuto skuténost zohlednit k tizi pronajimatele —
vlastnika nemovitosti, v niz se nachazi bytglaaz dostali ndjemci vyp&d’.” 90



Podle § 689 odst. 1 ©B najemce a osoby, které ziji s najemcem ¥ bjgou povinnifradre
uzivat byt, spokéné zdizeni domu aadre uzivat plrni, jejichz poskytovani je s uzivanim
bytu spojeno. Viksledku tohoto specidlniho ustanoveni ve spojenifedngtnym
vypowednim divodem byva dovozovano, Ze u najmu bytu na rozdiblogcného najmu ma
najemce vedle prava byt uZivat sasré i povinnost jej uzivat®® Jedna se o jeden
Z regul&nich nastraj na trhu s byty, ktery #h svoji legitimitu v gripac regulace najmu nebo
nedostatku byt
Podle nazoru autora je ¥ipad vSech byi s tzv. trznim najmem ipdmetny vypowdni
diuvod prekonan, kdyz $ radném plini povinnosti najemcecetné placeni najmu a sluzeb
neni racionalnihoi/odu ndjemci branit v tom, aby byt uzival jercab. Nicmén v pripad,
kdy ndjemce byt neuziva ani @s po dlouhou dobu a nezajisti kontrolu byetitosobou,
muze dojit k poruSeni preveni povinnosti pedchazet hrozici Skedie smyslu § 415 Qi7 a
tim i poruSeni povinnosti byadre uzivat ve smyslu § 689 Q@h.
Novy Ok:Z tento vypo¥dni divod vypousti a zavadi v § 2268 povinnost v pipads
negitomnosti by¢ oznamit tuto skutaost pronajimateli s ozt@nim osoby, kterd zajisti
v nezbytnych fipadech vstup do bytu. Nebude-li mit najemce takovsobu k dispozici, je
ex lege touto osobu pronajimatel. Negpinpovinnosti najemce ve smyslu 8 2269 odst. 1
nového OBZ vsSak niize byt vypo¥dnim divodem, pokud jejim nasledkem bude zavazna
gjma.
Podminky uvedeného vypé&iniho divodu jsou:

- neuzivani bytu najemceniilvec nebo uzivani bytu najemce jeaba

- absence vaznychidoda.

Vypoveédni divod je naplgn tehdy pokud ,neni uzivan najemcem* nebo ,uzivétae" i
pies to, Ze jej uzivaji jiné osobieba i se souhlasem najemce.

Nékteré soudy dovozuji netitost a neplatnost vypedi ve smyslu § 37 QiZ z divodu, Zze
pronajimatel ve vypaydi uvedl nap. ,najemci byt bez vaZznéhaidodu trvale neuZzivaji“ a

161 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. @ansky zakonik II. § 460-880. Komeht& vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2116
1625 2269 nového QIZ: (1) Vi-li ndjemce pedem o své néfiomnosti v by, ktera ma byt del$i nez dvassice,
i 0 tom, Ze byt mu bude po tuto dobu ob&iziostupny, oznami to¢as pronajimateli. S@asré oznai osobu,
kterd po dobu jeho népomnosti zajisti moZnost vstupu do bytu iipack, kdy toho bude nezbyrzapotebi;
nema-li najemce takovou osobu po ruce, je takowmbbou pronajimatel.
(2) Nesplni-li ndjemce svou povinnost podle odstal/cpovaZuje se toto jednani za poruseni povihnost
najemce zavaznym #ipobem; to neplati, nenastane-li z tohaieatiu vazna djma.
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nebylo patrné, zda byt uZivad@ts nebo jej neuzivaibec'®® Je mozné polemizovat o tom,
zda takovyto vyklad neditosti vypowdi neni ze strany soudviaci pronajimateli poskud
piisny, kdyZz z vypo¥di bylo naprosto zjevne, které konkrétni jednéanjemd je jejim
divodem a na pronajimateli |ze¢at spravedli¢ pozadovat, aby spolehéivowtil, zda
dochazi k oBasnému uzivani nebo najemce neuziva hlijdew. Pro najemce bezesporu
muselo byt velmi dofe ukité, jaké jejich jednani jeidodem vypo¥di z najmu bytu, pokud
bylo tvrzeni pronajimatele pravdivé. Detailni ryegnani najemce (,jen ¢hsné uzivavani®
nebo ,neuzivani bytutibec*) mohou byt ¥tSinou zjiSény az po jeho &astnické vypowdi u
soudu, resp. jeho vyjéehi ve ¥ci, kdyZz navic g tomto vykladu ®kterych soud muze
podle formulace vypasdi najemce nasledn elow a tvrdit a prokazovat ,ten rezim

neuzivani, ktery mu vice vyhovuje“.

Podle nazoru autora by z uvedenydivatii méla byt ukita a platna vyposd’ i tehdy, pokud
by byla formulovana naptakto: , Na zaklad naSich zji&ni mame dvodre za to, Ze byt bez
vaznych divodi neuzivate bdi vibec nebo jej bez vaznyclivbdi uzivate jen okas, a proto
svym jednanim napujete vypodni divod ve smyslu § 711 odst. 2 pism. d)¢@l Je vSak

tieba reflektovat saasnou rozhodovaci praxi sayd které vyplyva spiSe nazor ¢pg.

Neuzivani bytu je zaloZzeno ¥ipadech, kdy najemce nema jiné vlastni bydleniefnaj
vlastnictvi) a bydli vjiném mi&tjen na zaklagl souhlasu oprawmé osoby. V fipact
souhlasu pronajimatele s podnajmem, je uvedenywgo divod nepouzitelny. Neuzivani
bytu ndjemce prokazuje pronajimatelipact podani Zaloby na &eni neplatnosti ndjemce,
naopak najemce vSak musi prokaz@pgdny ,vazny dvod neuzivani bytu.”

.Neuzivani bytu najemcem“ ve smyslu tohoto zakomnéistanoveni neni dano, pokud
najemce neni v bytien daasre (neuziva byt jenigchodr). Prechodné neuzivani bytu bude
dano tehdy, pokud z najemcova jednani a dalSichnogt jednoznéné vyplyva umysl
ngjemce vrétit se do bytu. Najemce vSak nebudeudrim sporu asgny, pokud prokaze
Jjen“ vazné divody neuzivani bytu, musi stasré prokézat doasnost stavu neuzivaft.

V zasad lze tak @init zawr, Ze u pacierit v Ustavni 1éb¢, ktefi jsou dle lékéskych zprav

163  recek S., Aktudlni otazky bytového prava v praxi sipudnde Praha, a.s. 2001, s. 172, odkaz na rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 01.03.2000, sp.z@,0 51.4/99.

184 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 31.05.2001, sp.zn. 20 Cdo 1551/1999:Fipéni o pivoleni
k vypowdi z najmu bytu podle 8 711 odst. 1 pism.h§.nék. pro z&¥ o nedivodnosti Zaloby neposta Ze
Zalovany tvrdi a prokaze existenci vaznydivatii pro neuzivani bytu, jeho povinnosti je rérreba tvrdit a
prokazat, Ze jde o stav ¢hsny.” 92



odkazani ,dozivotd“ na pe&i vtomto zdizeni z fiznych divodi, je dan tento vypaddni
duvod. Tento zakr je paradoxé i v zajmu &chto najema, protoZe v fipad trvani ngjmu a
netinnosti jejich zastupg pronajimateli vznikd narok na Uhradu ndjemnétstuaeb, kdyz
tyto pohledavky neefektivnkonzumuji dichody tchto najema. Z pohledu pronajimatele je
na mis¢ u chto najema usilovat o ustanoveni opatrovnika, resp. zjigb@toovnika, ktery
mu byl ustanoven, a jenz bygvzal vypo¥d’ z najmu bytu. Doréeni vypowdi bez dalSiho
do zd&izeni, kde je tento ndjemce hospitalizovan sdat&jyravépodobnosti doZivotha je
souwasre ve stavu, kdy neni schopen vnimat projélewe vypowdi, nemiZze vyvolat dle
nazoru autoradinky doruwené vypoxdi z najmu bytu. Sféra pro damwvani vypoedi musi
byt v tchto gipadech pesunuta na zdkonného zastupce, iipapt osobu, které ied
takovymto stavem najemcediil plnou moc.

Pokud najemce vykonava trest ¢trsvobody, neréda by sama tato skuieost sama o séb
zakladat tento vypadni divod. Z jednani najemce bydha byt patrna ule se do bytu po
skorteni vykonu trestu odii svobody nevratit. Zpravidla ¥d¢hto gipadech dochazi
k naplreni vypowdniho divodu pro neplaceni ndjemného a sluzeb, pokud tekigvfito
najemce plati najem bytu a sluzby, je vykon trésmesporu vaznymigodem pro neuzivani
bytu.

Jde-li o gipady penziofi pro seniory (domovy ithoddi), ktery by sodasré hradil najem,
nentl by pronajimatel bez zji&hi dalSich skut@osti nasydcujicich, Ze se najemce sk

nehodla vratit, fistupovat k vypoudi z tohoto dvodu®®

Zkoumani podminky neuzivani ma vSak své meze, [detédany vykladem volnosti pohybu
ob¢ana ve smysldl. 14 odst. 1 LZPS, dle kterého je svoboda pohylpolaytu zargena. Bi
vykladu neuzivani bytu musi jit ofipiéreny zasah do tohoto prava, kdyz haghledani
tohoto vypo¥dniho divodu v d@éasné 1ébé najemnika, zalozZil dle nalezu Ustavniho soudu
ze dne 02.05.2000, sp.zn. |. US 326/99 protitststvrazhodnuti obecnych saud privoleni

k vypowdi z najmu bytu dle obecné Upravy.

,Vazny davod pro neuzivani* bytu musi soud v kazdéfipadt hodnotit podle konkrétnich
okolnosti gipadu. V minulosti dosih Nejvyssi soud v rozhodnuti ze dne 31. 10. 1996¢ee
sp.zn. 252/1996 k zéxu, Ze,vSeobecw jen Spatny zdravotni stav nebo vysoéy reni sam

0 sol¥ divodem pro neuzivani bytu ve smyslu tohoto zakonagtamoveni — k tomu musi

15 grov. i Kresek S., Aktudlni otazky bytového prava v praxi sgudnde Praha, a.s. 2001, s. 173. 93



pristoupit jeS¢ dalSi okolnosti, které brani najemci pociiou dobu byt uzivat k obvyklému
zpisobu bydleni. Takovymi okolnostmi, které je moZzmeafovat za vaznéudody, jsou
zejména ustavni ¢#éa, vykon vojenské sluzby, vykon prace mimo obelSteyapod., tedy

stav, kdy se jedna o'@chodné neuzivani bytu, které po odpadnuti jérodl pominé.

Véazny divod neuzivani bytu je nap situace, kdy vikledku poruSovani povinnosti
pronajimatel neni mozn@&dre uzivat byt, nap neni-li pronajimatelem zajigta nepetrzita
dodavka pitné vody® Podle nazoru autora Ize konstatovat, Ze vaZn§modem vypowdi
jsou stavebni prace pronajimatele v dokieré zasadnomezuji nebo dokonce zabugi
uzivani bytu najemcem.

Vaznym divodem neuzivani fite byt vykon vojenské sluzby, hospitalizace najemce
V nemaochnici, pracovni cesty dlouhodg@iho charakteru, dasné uzivani jiného bytu po dobu
studia najemce, staZzeigghodného za#éstnavani za ¢elem lepsiho vy&ku. Davody, které
brani najemci byt uzivat, musi byt@sného charakteru, resp. musi byt dana realna repzno
7e vazny dvod v budoucnu pomin&’ P&e o jinou osobu, ktera jeidodns provadna mimo
pronajaty byt, je bezesporu vaznyfivddem neuzivani bytu.

Razné nazory se v minulosti objevovaly tigact dlouhodobého uzivani rekkgdho domu
namisto bytd® V kazdém pipads je tteba hodnotit konkrétni okolnostiipadu. Za situace,
kdy nagt. celé Iéto trvani najemce wichoducasté&né i ze zdravotnichiyodi na chat a na
zimni obdobi se #i@sthuje do pronajatého bytu, l1zed&t zvazovat vypodd’ z najmu bytu.
Opana situace by byla naptehdy, kdy najemce celaieé pobyval v budo¥ urcené pro
rekreaci (by se nejedna o stavbucenou k bydleni) a v pronajatém bBybydli &elow
celorané jen cEti najemce.

Na druhou stranu soudy neuznavaji namitku najerde byt uzivala jina osoba, kteraiela

i rodinnym gFisludnikem najemniké osobou blizkod®

186 Rozsudek ze dne 13tdzna 2003, sp. zn. 26 Cdo 1733/2002: ,0 vazinjod neuZivani bytu najemcem jde i
tehdy, neni-li pronajimatel apobily zajistit do ndjemcova bytu neprzitou dodavku pitné vody.“

187 rozsudek ze dne 31. &wa 2001, sp. zn. 20 Cdo 1551/1999: ,Vaziiyat neuzivani (atasného uzivani)
bytu ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. dZOhize - obec# - sp&ivat v uzivani jiného bytu, jehoz
najem byl sjednan na dobuditou (nag. na dobu stdze, studiaieghodné moznosti lepSiho Wkiu, apod.),
avSak pouze tehdy, jde-li o stav, kdy najemci waii bytu brani okolnostipchodného charakteru. O takovy
pripad nejde tehdy, je-li ndjem jiného bytu sjednési&ée na dobu ditou, ale opakovah a ve svém souhrnu jde
jiz o najem dlouhodoby, nesouvisejici s jakoukgiigkazkou branici uzivani bytu.”

188 Krezek S., Aktualni otazky bytového préava v praxi sipudnde Praha, a.s. 2001, s. 174

199 rozsudek ze dne 19. 11. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3@88{2,Pro posouzeni naginosti vypowdniho divodu
neuzivani bytu ndjemcem bez vaznéliwadlu neni okolnost, Ze byt uziva jin4 osoba; by Slo o rodinného
piislusSnikati osobu najemci blizkou, vyznamna.” 94



Pokud vSak najemce dlouhodolbpusti spolénou domacnost, ipchazi za podminek ve
smyslu § 708 OkZ ve spojeni s § 707 odst. 1 nebo odst. Zpravo k najmu na tam
uvedené osoby za tam uvedenych podmifgk/ takovychto pipadech je vak pojmév
vylouc¢en vypowdni divod dle 8 711 pism. d) @B proti pravnim nastupicn.

Jsou-li ndjemci bytu manzelé, musi byt na&plru obou manzé| kdyz nest& opuséni
domécnosti jen jednim z maniél* Vypowedni divod se nevztahuje na pravni nastupce

najemce, na které&@slo pravo k najmu.
5.1.5. Neitelné vyuzivani bytu zvlastniho uéeni

Podle § 711 odst. 2 pism. e) &bmiZze pronajimatel vypadét najem bytujde-li o byt
zvlastniho ufeni a ndjemce neni zdravetpostizena osobaloto ustanoveni je paciinnosti
zake. 132/2011 Sb. zakadzano pouzit, pokud najemce lovid 70 let.

Novela sodasre vypustila byty ,v domech zvlastnihodeni, jinymi slovy pravni Gprava jiz
nepaita s domy zvlastniho &eni. Zake. 102/1992 Sb. zruSidast druhou, kterd upravovala
vedle sluZzebniho bytt?, bytu zvlastniho weni a byty v domech zvlastnihasani. Uginnosti
novely provedené za&k.132/2011 Sb., jiz atansky zakonik ohle@nsluzebnich by, befi
nez zvlastniho weni a byt v dont zvlastniho ufeni neodkazuje na zvlastni praviégpis.
Primo v novelizovaném ust. § 685 odst. 4@lsou nyni definovany pouze ,byty zvlastniho
urceni jako byty zvl&S upravené pro bydleni zdraveétpostizenych osob a byty v domech

zvlastniho uwkeni.

170 0pez:
8§ 707
(1) Zente-li jeden z manzé| ktefi byli spol&nymi najemci bytu, stane se jedinym najemceniptaty manzel.
(2) Jde-li o byt druzstevni, zanikne smrti jedn@hmanzel spolé&ny najem bytu manZely. Bylo-li pravo na
druzstevni byt nabyto za trvani manZelstiistavaclenem druzstva pdstaly manzel a jemu naleZiensky
podil; k tomu pihlédne soud ¥izeni o @dictvi. Jestlize zeitel manzel, ktery nabyl pravo na druZstevni ko
uzawenim manzelstvi,iipchazi jeho smrtilenstvi v druzstvu a najem druzstevniho bytu na tdftice, jemuz
pripadl ¢lensky podil. Jde-li o vicefpdmEti najmu, niize lenstvi distavitele pejit na vice ddict.

(3) Zente-li jeden ze spotmych najema, prechazi jeho pravo na ostatni sgoke najemce.
§ 708

Ustanoveni § 707 odst. 1 a 3 plati itipad, jestlize najemce opusti trvale spwleu domacnost.
§ 709

Ustanoveni § 703 az 707 neplati pro byty zvlaStuoitieni.

usneseni ze dne 3028002, sp. zn. 26 Cdo 375/2001: ,Vygowi divod sp@ivajici v neuzivani (atasném
uzivani) bytu bez vaznychidod musi byt naplén u obou manzé| spol&nych ngjemé bytu.”

172 sowasna pravni Gprava upravuje pouze moznostiitzagjem bytu na dobu vykonu prace najemce dle5s 68
odst. 1 OBZ pro pronajimatele.
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Dle davodové zpravy ,je Uprava je vyvolana novou defirbgti zvlastniho ufeni, ktera jiz

neuvazuje s byty vdomech zvlastnihdeum."

PoZzadavky na upravenost typodrobr stanovi vyhlaskas. 398/2009 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich zabegpgcich bezbariérové uZivani staveb. Pravni Uprava
vyzaduje, aby takové bytyyhovovaly uzivani osobami s pohybovym, zrakovyluglsovym

a mentalnim postizenim, osobami pakkeho wku, ®hotnymi Zenami, osobami
doprovazejicimi dé& v kocarku nebo dé& do i let. Zakon vyliuje u €chto byt vznik
spol&ného najmu bytu manzely (8 709 &), ani nedochazi k fechodu najmu bytu v

piipack smrti ndjemce

Podle zruSeného 8 9 odst. 1 zaki02/1992 Sb. byly ,byty zvlaStnihocani* zvlag
upravené pro ubytovani zdravetpostizenych osob. V 8 9 odst. 2 Zak02/1992 Sh. byla
sowasre stanovena podminka, Ze pronajimatelizen uzaxit najemni smlouvu k bytu
zvlastniho deni jen na zakladlpisemného dopoteni toho, kdo takovy byt svym nakladem
zridil, pokud si to vyhradil. Byl-li vSak byt zvla#to urceni zizen ze statnich prostki
nebo stat na jehorizeni gispel, bylo mozné smlouvu uzétvbez jakychkoliv dalSich
podminek jen na dopodeni obecniho #adu s roz§enou pisobnosti, ktery sifed vydanim
doporweni vyzada vyjaeni krajského xadu.

Z toho vyplyva, Zer/pnesplreni shora uvedenych podminek, byla najemni smlomsjaz
absolut® neplathna a vypad znamu bytu by tak byla byvala begz@gnetna, kdyz

pronajimatel by ¥ muselkesit Zalobou na vyklizeni.

Jde-li 0 ,byty v domech zvlaStnihodeni“, byly to podle § 10 odst. 1 zdk102/1992 Sb. byty
v domech s p®vatelskou sluznou a v domech s komplexnifizessm pro zdravotn

postizené odany.

8§ 10 odst. 2 zak102/1992 Sh. stanovil obdabfec nikoliv totoz@ jako u byé zvlastniho
urceni podminky uz&eni ndjemni smlouvy k iyt domech zvlastniho deni: ,Smlouvu o
najmu bytu v do zvlastniho ufeni mohl pronajimatel uzéw jen na zaklad pisemného
doporw’eni toho, kdo takovy byt svym nakladefdiz nebo jeho pravniho nastupce. Pokud
byl byt v dora zvladStniho ufeni zizen ze statnich prostdk: nebo stat na jehorizeni

prispel, bylo mozné tuhle smlouvu uZiivien na doporteni obecniho #adu obce s
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rozSFenou pisobnosti.”

Oproti uzaveni ndjemni smlouvy pronajimatelem nestanovil Zguayni pedpis souhlas
jiného subjektu ¢zzovatele). Ped w&innosti zaki. 107/2006 Sb. vSak doléhal souhlas
ziizovatele ve smyslu tehdejsiho ust. § 711 odst4z8b. Gramaticky obdobné ust. § 711 a
odst. 4 ObBZ'"* se v&ak na uvedeny vygdmi divod dol# nepouZivalo, jelikoZ se s ohledem
na odkaz na § 711 a odst. 1 &bpouzil tento souhlas jen na vypdvs pivolenim soudu.
Jde-li tedy o podminku+dchoziho souhlasu toho, kdo svym nakladem by&taihé ureni
nebo byt vdomech zvlasStnihocemi zidil, podilel se na jehorsizeni nebo je jeho pravni
nastupce, vztahovalo se toto ustanoveni jen nawgipd divody ve smyslu § 711 a €h

tedy vypowdi s pivolenim soudu.

Podminkou vypo&di je objektivni skuténost, Ze najemce neni zdravdipostizena osoba.
Jelikoz § 709 O¥Z vylucuje u Echto byti prechod prava k ndjmu bytu i vznik spédého
ndjmu manzel, uzaveni najemni smlouvy jen jednim z mariz&de @i zaloZeni platného
pravniho najemniho pofru zvazovat situaci, kdy:
- najemce pozbyl status ,zdravétnpostizené osoby“ (,uzdravil se a bylo tak
deklarovano*)
- nebo @i uzavirani ndjemni smlouvy afipadného vydavani souhlasu podle shora
citovanych ust. doSlo k pochybeni — ndjemni smlaetayla uzakena s osobou, ktera
je zdravotg postizenda, &oliv bylo podminkou vzniku najemniho vztahu v danée

piipack zdravotni postizeni.
5.2. Vypowdni divody ,s pFivolenim soudu”

5.2.1. Poteba bytu pronajimatele nebo jinych osob

173§ 711 odst. 4 Q¥ pred &in. Zake. 107/2006 Sb.: ,Jde-li o byt zvlastniha:eni nebo o byt v doén
zvlastniho uteni, Ize vypowdét najem podle odstavce 1 jen pigchozim souhlasu toho, kdo svym nakladem
takovy byt 2idil, nebo jeho pravniho nastupce nebo souhl@islugného organu republiky, ktery podle zakon
narodnich rad uzaeni smlouvy o jeho ndjmu dop@il/

17§ 711 a odst. 4 Gf: ,Jde-li o byt zvlastniho &eni nebo o byt v doinzvlastniho uteni, Ize vypoudst
najem podle odstavce 1 jen piegchozim souhlasu toho, kdo svym nakladem takovyzigil, podilel se na
jeho #izeni, nebo jeho pravniho nastupce. Pokud byl biSimiho ugeni zizen ze statnich prdastdki nebo
stat na jehoifzeni gispel, Ize ndjem vypo¥dét jen na zaklad predchoziho rozhodnutiislusného fadu.”
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Podle § 711a odst. 1 @b maze pronajimatel vypadét ndjem bytu siwvolenim soudu,
potebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pré diti, vnuky, zet nebo snachu, své
rodice nebo sourozence.

JelikoZz je nutné vymezit skutkdvdivod vypowvdi, je vyZzadovano, aby pronajimatel ve
vypowvedi uvedl konkrétni osobu, ktera ma bytovouipbtl s tim, Ze v tézewi jiZz nelze takto
urcenou osobu nebo osobynit.

Osobou, jejiz bytova piba je relevantni, by &y byt i nezletilé dti pronajimatele. V praxi
nastavaji situace, kdy ma druhy rdbdigieny nezletilé &i pronajimatele do sve pé a v této
domacnosti je dana bytova peiba. Otazka, zda by naslédmajemcem dle najemni smlouvy
bylo nezletilé dit, v jehoz zastoupeni by uzal smlouvu opatrovnik nebo druhy rodlitéte
pronajimatele, neni z hlediska vygadwniho divodu relevantni.

Neni samoiejme rozhodujici, zda se jedna o manzelské nebo nersaBzait.

Je otazkou, zda by bylo mozné okruithto osob rozgi i na byvalého manzela v souvislosti
s tim, Ze i byvaly manzelé maji, iapyZzivovaci povinnost ve smyslu § 92 odst. 1 zak.
rodiné. Podle ndzoru autora nikoliv, kdyZz v @gpam gipad by musel byt byvaly manzel
uveden v zakanvyslovre. Na rozdil od vztahu ,zletilé dita nezletilé di‘ nebo ,manzelské
a nemanzelské dftnelze u vztahu ,manzel a byvaly manzel* zvazov&pontextu pravniho

fadu nedvodnou diskriminaci.

V ramci tizeni o pivoleni vypowdi z namu bytu je zkoumano, zda je na siran
pronajimatele, papack jiné osoby ve smyslu tohoto zakonného ustanowkma objektiva
bytova poteba.

Tento vypo¥dni divod nebyva fiznavan ve prosjgh pravnickych osob, nicménv ramci
vypowdniho divodu ve smyslu 8 711 a) odst. 1 pism.b)¢Dbnize pravnicka osoba

uplatiovat potebu svého bytu pro jiného najemce.

Vypoved tedy umouje ugednostnit pravo vlastnika nebo jintenych osob, &oliv je byt
zatizen zavazky vyplyvajicimi z najemniho vztahakyd je na stran pronajimatele nebo

jinych osob uvedenych v zakbdana bytova péeba.

Pronajimatel nesetlazni femeno k prokdzani bytové peby své nebo osob, v jejichz

prosgEch s\wdci tento vypo¥dni divod.
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Bytova poteba je dana tehdy, pokud détg osoba nema vlastni byt nebo vlastni byt sice ma,
avSak tento co kvantity (podlahova plocha) nebditywékategorie bytu, jeho vybavenost) je
vyrazré na nizSi arovni nez byt, ktery jéguimétem najmu. Objevuji se i nazory, Ze , bytova
potreba“ je dana o tehdy, kdy pronajimatel ma dymnpieny, kdyz obechby mély soudy i
naplréni znaki vypowdniho divodu pipadré zvla¥ posuzovat, zda vykon prava
pronajimatele neni v rozporu s dobrymi mravy ve Smy8 3 OBZ.'”® Uvedené nazory
vychazi z vykladu, Ze skutkova podstata vyjsmiho divodu nezahrnuje jako vypéani

divod skuténost, Ze pronajimatel nema vlastni biyt.

Okolnostmi pro posouzeni, zda vygdvneni v rozporu s dobrymi mravy je rfapysoky
vek, zdravotni stav najemce, doba, po kterou bytalaiebo i zavaznost bytové pebby na
straré opravréného®’” Institut dobrych mra je v3ak i zde na misipouze ve vyjimeénych

piipadech.

175 Rozsudek ze dne 6idzna 2003, sp. zn. 26 Cdo 617/2002:

,Ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a)dbnevyzaduje, aby pronajimatel byl osobou, ktertndes/lastni byt.
Bytovou potebu pronajimatele z hlediska tohoto ustanoveniajgpak teba chapat v SirSim slova smyslu. Je
déana i v ¢ch pipadech, kdy pronajimatel ma vlastni byt, avSaleatalizovat své vlastnické pravo (k jehoz
obsahu pdt rovnéz pravo uzivat fednet vlastnictvi) bydlenim v dom jehoz je vlastnikem, a oidh také
petovat (srov. odvodréni rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 9£418p. zn. 2 Cdo 45/94,
uve'ejréného podé. 36 v seSit ¢. 7 z roku 1996 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stemedy. Smyslem
vypowvédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. a)d@hledy je i to, aby bylo pronajimateli uma@no bydleni ve
vlastnim dom, jinak fe¢eno, aby pronajimatel mohl bydlenim ve vlastnim &aealizovat své vlastnické
pravo.Na neexistenci bytové peby pronajimatele nelze usoudit pouze z okolnastpronajimatel je ndjemcem
jiného (by vétSiho a Iépe vybaveného) bytu a Ze ptelyisvé podnikatelské&nnosti vyuziva nebytové prostory
v don®, v iémz se nachazi byt, jehoz najem vypadst.”

178 \irchni soud v Praze, rozsudek sp. zn. 2 Cdo 45/%@9dne 29. 4. 1994: “Bytova peba pronajimatele z
hlediska ustanoveni §711 odst. 1 pism. ajZ0je dana i v fipadt, Ze pronajimatel ma vlastni byt, avSak chce
realizovat své vlastnické pravo, k jehoz obsahii pafivo uzivat fednet svého vlastnictvi. Podle ustanoveni §
711 odst. 1 pism. a) ©B pronajimatel mze vypo¥dét najem s fivolenim soudu mimo jiné vifpack, Ze byt
potiebuje pro sebe. Citované ustanoveni nevyzaduje,pabtiyajimatel byl osobou, kterd nema vlastni byt.
Bytovou potebu pronajimatele z hlediska tohoto ustanoveniejeat chapat v SirSim slova smyslu. Je dana i v
téch piipadech, kdy pronajimatel mé vlastni byt, chce v&akizovat své viastnické pravo (k jehoz obsahii pa
pravo uzivat pedn¥t svého vlastnictvi), a bydlet v démjehoz je vlastnikem, a cich petovat. Potud je pravni
nazor odvolaciho soudu spravny. AvSak anifpgd, Ze vypo¥dni divod uvedeny v ustanoveni § 711 odst. 1
pism. a) bude dan, nemusi soud navrhu imeoleni k vypo¥di z najmu bytu vyhodt, a to s ohledem na
ustanoveni 83 odst. 1 @b v rmZ je upravena zdsada, Ze vykon prava a povinnggtiyvajicich z
oh¢anskopravnich vztdéhnesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

1""Rozsudek ze dne 6idwna 2003, sp. zn. 26 Cdo 617/2002: ,,Okolnostminayanymi pro posouzeni, zda
vypoved z najmu bytu dana zistodu poteby bytu pro snachu pronajimatele [§ 711 odstsinpa) ObZ] neni
vykonem prava v rozporu s dobrymi mravy (8 3 ofiSDb:Z), mohou byt nap vysoky ¥k ngjemce bytu, doba,
po kterou v byt bydlel, disledky, jaké by o jeho gesthovani do jiného bytu na jeho zdravotni stav, jakoz
mira naléhavosti bytové geby této osoby, v jejiz prosgh je najem bytu vypovidan.” 99



4

stanovila vice podminek u skiani ndjmu bytu z obdobnéhdwibdu. Nap. dle Upravy § 40
zake. 41/1964 Sb., o hospao@mi s byty bylo mozné zruSeni prava uzivat byt nesgch
vlastnika rodinného domu, jestlize vlastnikipbbval pro sebe nebo své Zenaté (vdasiepd
sousasré uzivatel bytu bydlel vyhodiji.>"® Stejré tak i predchozi prvorepublikova Gprava
obdobny vypowdni divod nezahrnovala v takovém rozsahu jako je tordu te

5.2.1.1. Pateba sluzebniho bytu

Potieba sluzebniho bytu byla jako vypowi divod zake. 132/2011 Sb. ze dne 3.5.2011
zruSena vetns Upravy sluzebnich bitv zake. 102/1992 Sb.

Predchozi zani stanovilo ve zruSenémg 711 a odst. 1 pism.b) moznost vypopro pfipad,

Ze: , najemce pestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajiehaot-ebuje sluzebni
byt pro jiného najemce, ktery préhro bude pracovdt

V bodk 2 prechodnych ust. uvedené novely je stanovenlestlize sluzebni byt podle
obcanského zakoniku, veem rinném do dne nabyticiinnosti tohoto zakona a zakowa
102/1992 Sh., ve Zni cinném do dne nabyticinnosti tohoto zakona, uziva najemce, ktery
prestal vykonavat praci pro pronajimatelejize pronajimatel najem vypddet zpisobem

uvedenym v § 7115° Odkazem na § 71la mé&epms zakonodarce na mysli zruSeny

178§ 40 z&ks. 41/1964 Sb., o hospottni s byty [zruens. 509/1991 Sb.]: ,Mistni narodni vybor zrusi na
navrh vlastnika rodinného domku pravo uzivat bigmto domku, jestlize vlastnik tento byt feliuje pro sebe
nebo své Zenaté (vdané)sdit uzivatel bytu bydli vyhodiji nez vlastnik rodinného domku, pdpads jeho

Zenaté (vdané)a nebo bez vaznéhaidodu odmita sefesthovat do bytu, ktery mé vSechny nalezitosti
nahradniho bytu.”

9C1 11 zake. 132/2011
Prechodna ustanoveni

1. Ustanovenimi atanského zakoniku, ve &mi (¢inném ode dne nabyttinosti tohoto zakona, $&i i
pravni vztahy vzniklé podle ¢bnského zakoniku a zakotal02/1992 Sb., kterym se upravugkteré otazky
souvisejici s vydanim zakoria 509/1991 Sb., kterym seémi, dophuje a upravuje atansky zakonik, i@de
dnem nabyti &innosti tohoto zakona. VznikRehto pravnich vztaha naroky z nich vznikléipde dnem nabyti
Gginnosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle dakdeh pravnich fedpig.

2. Jestlize sluzebni byt podle &@imského zékoniku, ve &mi &inném do dne nabyti¢innosti tohoto
zakona a zakona 102/1992 Sb., ve Zni (kinném do dne nabyti¢innosti tohoto zakona, uziva njemce, ktery
prestal vykon&vat praci pro pronajimatelejza pronajimatel nadjem vypédet zpisobem uvedenym v § 711a.
Pokud najemceipstal vykonavat praci pro pronajimatele bez vazrfolodi, stai pti vyklizeni poskytnout
piistresSi. V ostatnichifjpadech ma najemce pravo nanpienou bytovou nahradu. Povinnost z&ji$tbytové
nahrady zanika po uplynuti 2 let ode dr@adosti tohoto zakona.

3. Jestlize sluzebni byt podle @mského zakoniku, ve ami &inném do dne nabytic¢innosti tohoto
zakona a zakona. 102/1992 Sh., ve 2ni &inném do dne nabyti¢innosti tohoto zakona, uziva po smrti
najemce osoba blizka, ma pravo véoydlet. Vyzve-li ji vSak pronajimatel, aby byt \idila, je povinna tak
ucinit do i mésici ode dne dorteni této vyzvy. V fipads smrti najemce, k niz doSlo v souvislosti s vi/Rghem



vypowdni divod ve smyslu 8§ 711a oddt. pism.b) OEZ ve zréni pired U¢innosti novely
132/2011 Sb., tedyipsta-li pronajimatel vykonavat prace pro pronajeteatn pronajimatel
potrebuje sluZzebni byt pro jiného najemce, ktery pitworbude pracovat.

Nadale v8ak je a bud&® pogitano s tim, Ze najemni smlouvu Ize sjednat také ndobu
vykonu prace (8 685 OWBZ). Jakkoliv je vypuStén ze zakona institut sluzebniho bytu
podle dfivéjSi pravni Upravy, fakticky je nadale vyhowno potiebé praxe, ktera ma
zajem vazat vykon prace na najemni pravo k bytuNajem vSak v takovémiipac nekorti
vypowedi, nybrz na zaklagdskute&nosti, Ze ndjemcerpstal vykonavat @ité prace.
Novelizované ust. § 710 odst. 4 &8 umoziuje spojit ndjem bytu i s vykonemZdiych
praci pro jiny subjekt nez pro pronajimatele. Kiké najmu dojde tehdy, kdy najemce
piestane tyto prace vykonavat, aniz by k tom&l wézny divod. Po posledni novele je
patrné, Ze se nejedna o jakékoliv prace pro phodgle, ale pouze ty konkrétni prace, které
jsou uvedeny v najemni smlauvNabizi se otazka, zdaippiechodu prav a povinnosti
z pracovipravnich vztath na jiny subjekt nez ktery byl &n v najemni smlowy dojde i

k zaniku najmu bytu. Weni praci v najemni smlo&vwude zpravidla vyZzadovat uvedeni
zantstnavatele, nicménprechodem prav a povinnosti z pracépravnich vztah nedochazi

k ukorteni vlastnich praci, a proto, dle nazoru autorgmanezanika, ktyjiz prace nejsou
provadny pro pronajimatele.

Novela provedena zak.132/2011 Sb. vS8ak omezuje ochranu najeniicekonteni najmu ze
zavaznych dvoda. Pivodni Uprava totiz pdtala s tim, Ze zavaznéwbdy na straéi najemce

nebo pronajimatele ve smyslu § 710 odst. &&Dknamenaly znu namu na dobu

prace pro pronajimatele, neni tato osoba povinnays€hovat, dokud ji neni zaji&ta gFimeérena bytova
nahrada. Povinnost zag#ti bytové nahrady zanika po uplynuti 2 let ode @tfienosti tohoto zakona.

4. Pokud pronajimatel vyzve najemce do dvaisich ode dne &innosti tohoto zakona, aby mu oznamil
Udaje, které se tykaji osob v Byu nichz Ize mit za to, Ze v Rysetrvaji déle nez 2 #mice, zejména jejich
jména, pijmeni, data narozeni a dale uv manzelstvi neboiechod najmu bytu, je ndjemce povinen tak
ucinit nejpozdiji do 4 mésiail ode dne &innosti tohoto zakona.

5. U byth v hlavnim nést Praze, v obcich Bida:eského kraje s @gtem obyvatel k 1. lednu 2009 vysSSim
nez 9 999 a wstechCeské Budjovice, Plza, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubigilava, Brno,
Olomouc a Zlin se ustanoveni § 696 odst. 2 az ¢amdkého zékoniku, ve &@m &inném ode dne nabyti
Gginnosti tohoto zakona, pouzije od 1. ledna 2013.

180v/1adni navrh OBZ upravuije institut sluzebniho bytu v § 213652k nasl.
181 & 710 odst. 4(4) Najem bytu, ktery byl sjednandwbu vykonu ufité prace, sko#i poslednim dnem
kalend&niho meésice nasledujiciho podsici, v rtmz najemce festal tyto prace vykonavat, aniz k tomelm
vazny divod.
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neukitou. Nyni je uvedené ustanoveni vyt a v § 710 odst. 5 ©B'®? stanoveno:
.Prestane-li najemce vykonavatcité prace, na které je vazan najem bytu,iwodi
spaiivajicich v jeho #ku nebo zdravotnim stavu nebo z jiného zavaznékiodd, skovi
najem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy najgmestal urité prace vykonavat.”

Lze se piklonit k zawru, ze 8§ 710 odst. 5 @B stanovi lliitu pro skodeni ndjmu ve vztahu
ke vSem vaznymidzodim jak na stra# najemce tak na strarpronajimatele (jiny zavazny
divod miZze byt na strahpronajimatele), tzn. zgigakémkoliv vazném @vodu ve smyslu §
710 odst. 4 sice nedojde k okamzitému sko najmu dnem, kdy najemceaeptane
vykonavat utité prace, avSak najem skiordo dvou let od tohoto dne.€¥ a zdravotni stav
ngjemce jsou jen demonstratbwyctené vaznésody.

Druhou \ci jsou prava a povinnosti osob blizkych k ¥gstvani, pokud najemce bytu,

sjednaném na vykon &itych praci, zerrel *83

Ke zruSenému vypo¥dnimu davodu potreby sluzebniho bytu ged novelou provedenou
zak. €. 112/2010 Sb.:

Jestlize ngjemceiestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronaginaotebuje sluzebni

byt pro jiného najemce, ktery prého plestal pracovat, byl dan vypéini divod.
Prvnim gedpokladem tohoto vyp&dniho divodu bylo, Ze:

- se jednalo o sluzebni byt a

- najemce pestal pracovat pro pronajimatele

- apronajimatel poeboval sluzebni byt pro jiného najemce.

Pojem sluzebni byt byl definovan v § 7 2ak.02/1992 Sh. nasle&n

182 Stévajici Obz 8§ 710 odst 5 QiZ: ,Prestane-li ndjemce vykonavatcité prace, na které je vazan najem
bytu, z divoda spaivajicich v jeho ¥ku nebo zdravotnim stavu nebo z jiného vaznéihmdu, skodi najem
bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy najeméespal uéité prace vykonavat.”

183§ 713 owz:

(2) Jestlize byt, ke kterému byl sjednan najemataudrykonu wEité prace, uziva po smrti ndjemce osoba blizka,
ma pravo v byt bydlet. Vyzve-li ji vS8ak pronajimatel, aby byt \ikla, je povinna tak &@nit do i mésiai ode
dne dordeni této vyzvy. V fipac€ smrti najemce, k niz doSlo v souvislosti s vykon&to prace, neni tato
osoba povinna se vytovat, dokud ji neni zaji&ta gimérena bytova nahrada.

(3) Povinnost zajigni bytové nahrady podle odstdivt a 1 zanikd po uplynuti 2 let od smrti ndjemckonpo
rozvodu jeho manZzelstvi a osoby uzivajici byt jsouinny byt vyklidit.
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a) byty v domech a jinych objektechéané pro ubytovani osob, které majiéehto bytech
bydlet ze sluZzebnichugtoda proto, Ze by jinak byl ohroZen provoz objektebo znemozm

vykon jejich zamdstnani,

b) byty ve vlastnictvi nebo v najmu pravnickychyai¢kych osob, které slouzi k ubytovani
jejich pracovnik, a rovéz byty v domech ve vlastnictvi nebo v najmu prakpah a

fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich guaniki,

c) byty ozbrojenych slozek, za&h se povazuji byty v domech vyhradmrcenych pro
ubytovani vojakk z povolani a otanskych pracovnik vojenské spravy, pracovriik
federalniho ministerstva vnitra, ministerstva vaifleské republiky aisludniki Federalniho
policejniho sboru, vojsk federalniho ministerstvatna, Federalni bezpeostni informani
sluzby, Sboru hradni policie, Policiéeské republiky a Sboru napravné vychdigské
republiky.

Uzaweni najemni smlouvy k by uvedenym v § 7 odst.1 pism. a) a b) 2ak02/1992 Sb.
bylo podmirno tim, Ze se najemce zavazal zajif&t prace, na které byl ndjem tohoto bytu
vazan. Nespkni této podminky mohlo znamenat bgnEtnost vypodi (Zaloby o
privoleni k vypovdi najmu bytu), kdyZz pronajimatel by &mmoZznost podat Zalobu na
vyklizeni. Pokud se tedy najemce nezavazal ve shwealeném iipact (sluzebni byt ve
smyslu § 7odst. 1 pism. a) nebo b) z&i&tprace pro pronajimatele, byla ndjemni smlouva
neplatn&®* Zavazek vykonavat praci viak nemusel byt zahrioi@v najemni smlou/

Byty, které nély prechodr charakter sluzebnich liytjsou podle § 8 zak. 102/1992 Sb.
jednotlivé byty v domech ve vlastnictvi obce nebdts které ziskaly federalni ministerstvo
obrany, federalni ministerstvo vnitra, Federalnigenostni informani sluzba, Sbor hradni
policie, ministerstvo vnitr&eské republiky a ministerstvo spravedindg&tiské republiky ze

statni bytové vystavby pro ubytovani vajak povolani a fislusniki ozbrojenych slozek

184 Rozsudek NS ze dne 13. Gnora 2001, sp. zn. 20 €A 399: ,Je-li pednétem najmu sluzebni byt spljici
znaky vymezené v § 7 odst. 1 pism. a) a b) zakon@2/1992 Sh.je ndjemni smlouva uzéna s najemcem,
ktery se nezavazal zajdvat prace, nadx je najem bytu vazan, neplatna.”

185 Rozsudek NS ze dne 2. 2. 2006, sp. zn. 26 Cd®8@8! ,Zavazek najemce sluzebniho bytu rajift pro
pronajimatele praci, na niz je ndjem bytu vazam (RIst. 2 zakond&. 102/1992 ShH, nemusi byt obsazertipo
v textu smlouvy o najmu sluzebniho bytu.” 103



uvedenych v 8 7 odst. 1 pism. c) tohoto zakondlizesbyly jimi uzivany ke dni nabyti
Gcinnosti tohoto zakona; tyto byty pozbudou své pgyastlize najemce neni neboeptal
byt vojakem z povolani nebdipluSnikem ozbrojené sloZky nebo jestlize ndjemserstala i
jind osoba. K zaniku povahy sluzebniho bytu vSakoobazelo skarenim najmu sjvodnim
najemcem za situace, kdy dalSi nastupclpaézi opraviné subjekty uvedené v citovaném
ustanoveni. ,Jinou osobou”“ ve smyslu 8§ 7 odstsinpt) zake. 102/1992 Sb. tedy neni kazda
jind osoba nezgvodni najemce, nybrz ,jina osoba nez pro kteroupye druho¥ uréen”.

Uvedeny nazor je podpen i judikaturout®

Nutno podotknout, Ze u sluzebnichibge steji jako byt zvlastniho uteni a byt v domech
zvlastniho wreni neaplikuje § 703 az 708 &b (zejm. spolény najem manzé| prechod
prava najmu). Ztrata povahy sluzebniho bytu nezéa pravo spot@méeho najmu
manzel.’®’ Podle § 713 Q7 je viak manZelovi a osobam uvedenym v § 706 dd6txZ,
pokud déle uZivaji byt, po smrti najemce, rozvodanielstvi piznano pravo se z bytu
nevysthovat dokud jim neni zaji& piméreny nahradni byt. To plati i wipac, jestlize
najemce sluzebniho bytu opusti trvale spmbel doméacnost. Judikatura vSak dovodila, Ze toto

pravo se neuplatni ipads, e doslo k upusni sluZzebniho bytu byvalym najemcéffi.

Podle § 871 odst. 4 @B se osobni uzivani hyslouzicich k trvalému ubytovani pracovinik
organizace mni na najem sluzebniho bytu, pokud tyto bytynapl kritéria stanovena
zédkonem pro sluzebni byty; pokud tyto podminky oejsplEny, meéni se takové osobni

uzivani na najem.

Pred &innosti cit. zdkona byly sluzebni byty definovanygw7 zak. o hospodani
byti, kdyz od nich byly v 8 68 a 69 téhoz zakona odi&wy vojenské byty a byty

ministerstva vnitra.

18 Rozsudek NS ze dne 20.09.2000, sp.zn. 26 Cdo 1992/ Byt majici pechodr charakter sluzebniho bytu
ve smyslu § 8 zak. 102/1992Sb., pozbyva své povahy tehdy, stane-jelso najemce osoba odliSnd od osob
v citovaném ustanoveni vyjmenovanych, nikoliv idghje-li po zaniku najemniho vztahu stavajici ndge
ohledr tohoto bytu uzaiena nova najemni smlouva s osobou, pro jejiz uldytbje takovyto byt wen.

8" Rozsudek ze dne 20. listopadu 2002, sp. zn. 26584(2001: ,Gisledkem ztraty charakteru sluzebniho bytu
za trvani manzelstvi neni vznik prava spgoho najmu bytu manzely; uvedena okolnost vede eoazzngné
négmu sluzebniho bytu na najem bytu.“

188 Rozsudek ze dne 1Zervna 2004, sp.zn. 26 Cdo 2216/2003: ,Opustil-vdly najemce sluzebniho bytu
trvale spolénou domacnost poté, kdy jeho pravo najmu zaniktdyauZzival byt toliko na zakladtzv. prava na
bydleni, nevznika os@bjez s nim zila ve spalaé doméacnosti, pravo na bytovou nahradu podle §ods8 1
Ohcz.* 104



Obdoba uvaéneho vypo¥dniho divodu byla jako dvod zruSeni prava uzivat byt
souden® vazana v minulosti na tzv. byt trvale deny pro ubytovani pracovnika
organizace, kdyz definice tohoto bytu zahrnoval@ ¥ vyhl¢. 45/1964 Sh. sluzebni
byty, byty podnikové a byty vystavené v podnikowddve vystavi.

Podminka, Ze najemceagstane vykonavat praci pro pronajimatele, musidpytena
kumulativie se shora uvedenymi. Zakon nevyZzaduje, aby byl gnykprace”
v pracovrgpravnim vztahu. Lze sem tedy zahrnout i obchgavni vztahy osob

vykonavajicich funkci statutarnich orggrmbchodnich zastugcapod..

V piipad sluZzebnich byt podle § 7 odst. 1 pism.a) zdk102/1992 Sb. mohl soud
privolit vyjimec¢né k vypowdi z najmu bytu, &koliv najemce pro pronajimatele

nepracoval nikdy*% %!

Skute&nost, Ze pronajimatel pi@buje byt pro jiného najemce, musi byt sya ve
vSech pipadech uvedeného vyp&iniho divodu, nicmég pronajimatel vSak neni
povinen prokazovat spémi této podminky uzaenim pracovni nebo jiné smlouvy
s potencionalnimajemcent?, kdy? je dostéujici prokadzani objektivni organizai
potieby nap. swdeckymi vypoedmi, listinami prokazujici organizai rozhodnuti

zamestnavatele apod..

189 184 pism. a) GiZ pred zaks. 509/1991 Sb.:
Soud mMZe na navrh organizace zrusSit pravo uzivat byt:
a) trvale ugeny pro ubytovani pracovnika organizace, jestldsagtadni uzivatelipstal pro ni pracovat a
organizace naléh&ypotrebuje byt pro jiného svého pracovnika. \teddnénych gipadech mize soud ulozit
organizaci povinnost nahradit uzivateBlsbvaci naklady;
190 Syestka, J., Spi,J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @ansky zakonik Il. § 460-880. Komeht vydani.
Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2132.
11 Rozsudek ze dne 19. Gnora 2003, sp. zn. 26 Cd6/401: ,Jde-li o sluZebni byt vymezeny v § 7 odst.
pism. a) zdkona&. 102/1992 Sh., fiZe soud vyjimé&ne privolit k vypovédi z ndjmu takového bytu i fpack, ze
najemce nikdy pro pronajimatele nepracoval.”

192 Rozsudek ze dne 28. 7. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2208/20soba, pro niz pronajimatel pabuje sluzebni byt,
nemusi byt u &ho v pracovnim po#fiu; post&i existence umyslu pronajimatele tuto osobu&snat.”
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5.2.2. Vaejny zajem — Uprava stavby

Podle § 71la odst.1 pism.b) &b muZze pronajimatel vypaidét najem bytu

s privolenim soudu,je-li potrebné z dvodu veéejného zajmu s bytem nebo domem
nalozit tak, Ze byt nelze uzivat nebo s domem rtalak, Ze byt nelze uzivat nebo
vyZaduje-li byt nebo:tin opravy, pi jejichZz provadni nelze byt nebo:an delSi dobu
uzivat.

Prvnim okruhem fipadi dle tohoto ustanoveni je situace, kdy @ddu veaejného
zajmu je potebné s bytem nebo domem nalozit tak, Ze byt nekiean.

V této souvislosti jeieba odkazat na § 7 z&k¢. 184/2006 Sb. o odti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stafdakon o vyvlasténi):

(1) Pravo najmu bytu vyvlastnim nezanika.

(2) Po vyvlasteni mize pronajimatel vyp@det ndjem bytu krow divod: uvedenych ve
zvla$tnim pravnim /edpisé)téz tehdy, jestlize dalSimu uZivani bytu najembeini el
vyvlasteni. Pravo najemce na bytovou nahradu podle zvi&stmiravniho pedpisd)neni

dotfeno.

Pokud tedy dojde k vyvlasini predmétu najmu, ndl by se aplikovat specialni vypéani
duvod ve smyslu 8§ 7 odst. 2 zakona o vyvlastn

Dojde-li k n&izeni odstragni stavby ve smyslu 8 135 stavebniho zékona, jgzeal divod
pro vypovd’ z najmu bytu. V fipadct uloZeni povinnosti byt vyklidit stavebninfaglem nebo
jinym orgdnem statni spravy, nezanika pravo k najoytu. Nicméwg je-li realizovano
odstrarni stavby, zanikne najem spolu s jeltedgimétem (bytem).

Zvlastni situace ohlednvyklizeni stavby mize nastat {d necinnosti pronajimatele (nedani

vypovdi) zasahy stavebnihdadu postupem podle § 140 stavebniho zaKdna

193 140

Vyklizeni stavby

(1) Jestlize jsou zavadami na st&uezprogsiedre ohrozeny zivoty nebo zdravi osébzvitat, anebo méa byt
naizeno neodkladné odstiar stavby nebo nutné zabezpeaci prace podle § 135 odst. 1 a 2, staveksd U
naidi vSem osobam, které se ve stavdrzuji, aby ji neprodlenvyklidily. Podle okolnosti téz rt&li, aby ze
stavby byla vyvedena Zsta.

(2) Stavebni fad mize naidit provedeni vyklizovacich praci opréwré osob?) , ktera je zpsobila vyklizeni
provést. Mize ji téz n#édit odstragni prenosnych &ci nebo i¢asti stavby a z&eni, které je mozné bez
ohrozeni zZivota a zdravi osob ze stavby vyjmout.

(3) Naizuje-li stavebni ¥ad vyklizeni stavby a hrozi nebezpe prodleni, omeztizeni na zji&ni stavu
kontrolni prohlidkou a na vydani Ustnihaizani vyklizeni; o jeho obsahu musi byt sepsanopuadt ktery ma
nalezitosti potvrzeni o UsirvyhlaSeném rozhodnuti podle spravnitaolu. Pisemné vyhotoveni rozhdbd@ti o



Jde-li o druhy okruh ifjpadi vypowdi, ktery je dan pdebami oprav, je nutné, aby opravy
smefovaly k zachovani stavajicihgelu predmétu ngjmu, tedy k bydleni.

Poteba oprav musi byt dana objektivnimi okolnostmi,sta¢ pouhé prohlaseni
pronajimatele. Pokud opravy vyZzaduji rozhodnutivedtaiho wadu, ohlaseni stavby,
popipadt jina rozhodnuti déenych orgaf statni spravy, je nutné, aby tyto podminky byly
splrény k okamziku dani vypasdi.** Podkladem pro vypad tak bude zpravidla:

- rozhodnuti o nidzeni nebo povoleni odstrami stavby ve smyslu 8§ 135 a 136
stavebniho zakona,
- rozhodnuti o nidzeni nezbytnych stavebnich Uprav ve smyslu § 1&vebniho

zakona.

Znakem skutkové podstaty vypali je ,delSi doba“, kdyZz zakon nestanovi konkrékriitu a
ponechava posouzeni tohoto pojmu na individualeiralsti giipadu. DelSi dobou zpravidla

nebude naip nekolikatydenni vynéna nutna k instalaci potrubi.

5.2.3. Souvislost s provozovanim obchodu

Podle § 711a odst. 1 pism.c) &bmuze pronajimatel vypa@i najem bytu sivolenim
soudu,jde-li o byt, ktery souvisi stavebs prostory utenymi k provozovani obchodu nebo
jiné podnikatelskeinnosti a najemce nebo vlastnédchito nebytovych prostor chce tento byt

uzivat.

narizeni vyklizeni stavby dotii stavebni ¥ad vyklizovanym osobam, vlastnikovi stavby, vylizijosol a obci
bez zbyténého odkladu dodatee.

(4) M&-li byt na&izeno vyklizeni bytu nebo mistnosti slouzici k teyd] musi byt pro vyklizované osoby
zajis&no alespa piistesi™) ; obce jsou povinny v mezich svéspbnosti na vyzvu stavebnihtadu poskytnout
potrebnou soéinnost.

(5) Zvlastni pravni fedpisy upravujici vyklizovani staveb pro bezpfeshi ohroZeni Zivota nebo zdravi oSdb
nejsou dateny.

194 Rozsudek ze dne 26. dubna 2001, sp. zn. 26 Cd@@3@3/,1. Vypowdni divod podle § 711 odst. 1 pism.
e) OlEZ, opirajici se o tvrzeni, Ze byt nebimdvyZzaduje opravy,ipjejichz provaéni nelze byt nebotdn delsi
dobu uzivat, je dan tehdy, je-li toto tvrzeni d@pd gisluSnym spravnim aktem stavebnih@adu. Patebou
oprav se rozumi pteba oprav, siifujicich k zachovani bytu pra:ély bydleni.

Skutkova podstata daného vygdmiho divodu gedpoklada, ze musi jit o gebu oprav bytu nebo domu k
zachovani stavajiciho stavebnihéami nemovitosti, resp. bytu."
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Stavebni souvislost bytu a nebytového prostorumgskl 8 711 odst. 1 pism. f) @b je
naplrena tehdy, tvei-li uvedené dva prostory jeden fumk celek, kdyz tento fyzicky stav
technicky odvodiuje spoléné uZivani jednim subjektehtr

DalSi zakonnou podminkou je rozhodnuti, resfile wlastnika nebo najemce nebytovych
prostor uzivat byt, avSak z&alem bydleni. To vSak neznamend, Ze by k vggdo¥ najmu
piedmétného bytu byl oprawm vlastnik nebo ngjemce nebytového prostoru. |hialo
piivoleni k vypowdi z ndjmu bytu z uvedenéhaivbdu miZze podat pouze a jenom osoba,
ktera je vlastnikem bytu.

Jde-li o zakonné vymezeni pojmu obchod nebo jirdhj@telsk&innost, Ize vyjit z pojeti ve
smyslu § 2 odst. 1 ObchZz, dle kterého ,podnikanénrazumi soustavnénnost provadna
samostaté podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni oddoost za telem dosazeni
zisku.”

V 8§ 711 a odst. 1 pism.d) vSak neni expligitstanovena jako podminka fakticky vykon
podnikani ke dni vypaidi, nybrz ,jen“ ugeni gedmétnych prostor k ,provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelsk&nnosti“. Jde-li o zkoumani podminky, zda jsou ,gtary staveb&
urceny k provozovani obchodu nebo jiné podnikateikéosti“, bude tato skut@ost dana
kolaud&nim rozhodnutim nebo z jinehoiegnopravniho ukonu (stavebni povoleni, ohlaseni
stavby, certifikat autorizovaného inspektora ap&8.)

Shora uvedené podminky musi byt $pike dni dordeni vypowdi ndjemci.

Smyslem vypowdného dvodu je v podstét zajiS€éni Celnosti uzivani domu jako celku,
kdyz mize byt spravedlivy poZadavek na to, aby byt i m@bjy prostor (provozovnu) s nim

stavebss (fakticky) spojeny uZivala tatdZ osoba.

198 Rozsudek ze dne 26. dubna 2001, sp. zn. 26 Cd@®3B/, Stavebni souvislost bytu a nebytového prosto
ve smyslu § 711 odst. 1 pism. f) &b je nutno chapat jako souvislost prostorovour&kie déana, jsou-li byt a
nebytovy prostor vzajendnpropojeny a tvii-li urdity funkeni celek, umotujici jejich spoléné (sodasné)
uzivani stejnym subjektem. Skutkova podstata danghowdniho divodu déle pedpoklada, ze osoba, v jejiz
prosgch je najem bytu vypovidan, chce tento byt uzivat poteby bydleni, a Ze nebytové prostory, jez
staveb# s timto bytem souvisi, jsou ke dni dani vygdivndjemci bytu utfeny k provozovani obchodu nebo jiné

podnikatelské&innosti.”

19% Svestka, J., Spa, J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @ansky zakonik Il. § 460-880. Komeht vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2133. 108



5.3. Pravo na sthovaci naklady

V § 711 a odst. 3 GZ je ndjemci piznano u vypowdnich divodi ve smyslu § 711 a) odst. 1
a) (poteba bytu pro pronajimatele a dalSi osoby), byejwg zajem — stavebni Upravy), c)
(souvislost s provozovanim obchodu) pravo rdataci naklady najemce, pokud nedojde
k jiné dohod.

Uvedené pravo k ndhraghovacich naklatl m¢lo byt podle pedchozi soudni praxedeno
v ptimo v rozsudku, kterym soudipoluje k vypowdi z najmu bytt>’

Nutno vSak podotknout, Ze dikce obdobného ustarioyefil odst. 3 Qi pred &innosti
zake. 107/2006 Sb. a zak.132/2011 Sb. doznala vedle systematickérgmv odstavcich

urtitych formulasnich zmen.%®

Pred novelou bylo pravo na nahradehstvacich naklail
vazano na ,otlvodrené gipady, v kterych soud mohl ¢it“. V soucasné Upray vznika
ngjemci pravo na ,nezbytné néklady" bez explicitnibvagni ,moznosti“ soudu. fed
uvedenymi novelizacemi bylo odkazovano nac¢gmi vySe néklai soudem,” kdyz z této
formulace byla dovozovano, Ze soudy maiigsivoleni k vypowdi z najmu bytu rozhodnout
i 0 vySi sthovacich naklail S ohledem na absenci formulace ,soutl“use nabizi otazka,
zda dle sotasné pravni Upravy bude nadale dovozovano, Zesudéz o pivoleni vypowdi

z ngjmu bytu bude moci byt tato povinnost nadal&ddéna. Obecny vyrok o povinnosti
k nahrad nakladi bez konkrétniho Wjisleni nenize byt exekénim titulem. Gramatickym
vykladem sotiasného ustanoveni se Izé&kfonit spiSe k zagru, Ze pronajimateli vznikne
povinnost uhradit shovaci naklady aZ po té, co skt vzniknou®®® Z praktického hlediska
by tak nelo dojit k hospodarg)sSimu pibéhu vlastnihaizeni o pivoleni k vypowdi z ndjmu,
kdyz soud #ejm¢ nebudou muset zjidvat vysi pravédpodobnych (fedpokladanych) naklad
za situace, kdy jeStvznikly. Navic ne v kazdéemiipadt vznikne spor o placeni nakiadhezi
pronajimatelem a najemcem, povinnost k Ulradmozejmé neni vazana na rozhodnuti

soudu.

19" Rozsudek NS ze dne 2578003, sp. zn. 26 Cdo 96/2003: ,O povinnosti kradh sthovacich naklaiia o
jejich vysi rozhoduje soud v rozsudku, jimavpluje k vypovdi pronajimatele z ngjmu bytu.”

198§ 711 odst. 3 QY pred &in. zake. 107/2006 Sb.: ,Dojde-li kifvoleni k vypowdi z divodu uvedenych pod
pismeny a), b), e) a f), ike soud v otvodrénych gipadech ulozit pronajimateli povinnost nahraditendgi
stthovaci naklady, jez at."

§ 711 a) odst. 3 QZ: ,V ptipac vypowdi dané z dvodi uvedenych v odstavci & pronajimatel povinen
uhradit najemci nezbytnégbiovaci naklady, pokud nedojde k jiné do&dd

199Svestka, J., Spd, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. @énsky zakonik Il. § 460-880. Komeht& vydani.
Praha: . H. Beck, 2009, s. 2134:“...pokud nyni neddjdlohod o nahrad téchto naklad, mize najemce své
pravo na zaplaceni&itovacich naklail uplatnit u soudu é&nou Zalobou na zaplaceni, a to podle sidte
vynalozenych naklad 109



Ust. 8 184 pism. a) éanského zakoniku ve &mi &¢inném do 31. 12. 1991, stanovilo vedle
duvodu pro zruSeni prava uzivat byt soudem, Ze ,so0bl v odivodrenych gipadech uloZit
organizaci povinnost nahradit uzivatelsbvaci naklady.

Soudni praxe dovodila jiz tehdy, Ze je uloZenickhavacim naklaiim mize byt uloZeno
piimo v rozhodnuti, kterym se zruSuje uzivaci prawytki.

Soudy tak musely vedle vlastniho vygdwiho divodu @i ur¢ovani vySe shovacich naklail
zkoumat okolnosti, mezi které pdy nap. zjiSttni paitu bytového z&zeni a ostatnichéei
domaci a osobni p@by najemce aifslusniki jeho domacnosti, které byahy byt v dané
véci z vyklizovaneho bytu 8hovany, zjis&ni o umistni vyklizovaného bytu v doi(nag. v
jakém podlazi se nachazi, zda je v domitah), zjiS&éni o velikosti obce, v niZz se nachazi
vyklizovany byt (pro posouzeni mozné vzdalenostuhyahradniho), zji8hi o cenach, jez

(za zjisenych okolnosti) &tuji firmy, které se shovanim zabyvaji, apod.

5.4. NevyuZziti vyklizeného bytu pronajimatelem k stnovenému @&elu

Kazdy vypo¥dni divod z najmu bytu je vazan na konkrétnivdd, jde-li o vypo¥dni
diuvody ve smyslu § 711 a @B, jsou spojeny tytoid/ody s potebami pronajimatele, resp.
opravrénych osob. Je-li tedy dan vypaini divod, grivoleno k vypo¥di z najmu bytu
soudem a naslednpronajimatel nevyuzije bytu pro¢él, na ktery byl vazan vypeédni

duvod, jedna se ze strany pronajimatele o zneuhiti pgav.

K zamezeni takovéhoto jednani pronajimatele, redgtragni nespravedinosti, je stanoveno
pro pipad zneuziti vypasdi pronajimatelem v § 711 a odst. 4ddlpravo najemce domahat
se tam upravenych nahrady.
Podminkou uplatni naroki podle § 711 a odst. 4 @b je, Ze:

- soud givolil k vypovédi z najmu bytu pro ¢ktery z divodi ve smyslu § 711 a) odst. 1

Ok¢Z (s ohledem na systematick&azeni ustanoveni a podminkielu vypowdi)
- najemce byt vyklidil,
- prongjimatel bez vaznychtdodi nevyuZzil vyklizeného bytu kdelu, pro ktery

vypowvedel najem bytu.

Uvedené ustanoveni se takife vazat jen k vypadim, jejichZ vlastni dvod je spojen

s rgjakym (elem. V zasatlse o nevyuZziti bytu ke stanovenéntela i v piipadech, kdy sice
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dojde k vyuziti bytu, nikoliv vSak pro konkrétni aimi, kterd byla vyslown uvedena ve
vypowdi.

| pti splreéni vS8ech ostatnich podminek se vSakZen pronajimatel ,ubrénit* Gggnému
uplatreni naroku najemce, pokud pronajimatel prokaze ,gakwvody nevyuziti vyklizeného
bytu*.

Mezi vazné dvody lze z&adit posSkozeni jgdnetu najmu nebo jind okolnost nezavisla na
vili najemce, kterd brani k uzivanfepimétu ndjmu. V neposledriadk pati mezi takovyto
divod znteni (zanik) pednétu najmu. Za zavaznyudod nelze podle pravni teorie
povazovat pouhyievod na jiného vlastnika (8 680 odst. 2¢Df kdyz bude nutné zvazit
vSechny okolnosti, ndp zde neSlo o delovy pevod (na spolaost pronajimatele) nebo
naopak pevod bytu osol ktera néla byt pivodns ndjemcenf®

Najemce se ip splreni shora uvedenych podminekire domahat u soudu, aby ulozil
pronajimateli zaplatit:
- sthovaci naklady,
- dalSi naklady spojené s pebnou Upravou nahradniho bytu,
- rozdil ve vySi najemného z dosavadniho bytu a bptaradniho az za dobutplet,
pocinaje nésicem, v 82 se najemceipsthoval do ndhradniho bytu, nejdéle vSak do
doby, kdy ndjemce ukeit najem nahradniho bytu.

Mezi ,naklady vzniklé v souvislosti se¢bibvanim* Ize zgadit zejména naklady zaplacené
subjektu provagicimu vlastni pesthovani ¥ci a gepravu, pipadré pri uziti soukromeého
vozidla nahradu jizdnich vydajPodle ndzoru autora mé byt #igact pouziti osobniho vozu
analogicky aplikovano ust. 8 157 a nasl. zakonikace, ktery nahradil zruSeny zakon o
cestovnich nahradach.

,Dalsimi néklady spojenymi s p@bnou Upravou néhradniho bytu“ je hapnstalace
movitych wci v novém byt jako nap. satelit, my¢ka atd. V souvislosti €mito naklady byva
zdaraziovano, Ze se nejedna o naklady na uvedeni bytutalw spisobilého kidadnému
uzivani (8 687 Otr), ledaze jde oifpad podle § 687 Q@ (dohoda najemce a pronajimatele

o tom, Ze najemce uvede na své naklady byt do gj@iaobilého kkddnému uzivani).

200 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol. @énsky zakonik Il. § 460-880. Komeht& vydani.
Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2135.
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Jde-li o ,zaplaceni rozdilu v ndjemném* az za dpbti let patinaje nésicem, v 8mz se
ngjemce pesthoval do nahradniho bytu, nejdéle vSak do doby, kéigmce ukokil ndjem
nahradniho bytu, Ize jeffignat jen zptné. Ust. § 711 a) odst. 4 @B zavadi specialni Upravu
ve vztahu k obecné proodci lhit¢, kdyZ toto pravo se neprodildiive nez za § let. Nutno
vSak podotknout, Ze ste&jnako u jinych optujicich se narok se di¢i naroky najemného,
resp. naroky na jednotlivé rozdily, pramiji zvlag'.

Specialitu uvedeného ustanoveni Ize &patt nejen v Gpravpromkeni, nybrz i jako celku,
kdyz v zasad by bylo mozné jinak povazovat tyto naroky za ndbrakody. DalSi naroky na

nahradu Skody nejsou uvedenymi ustanovenimi wdow.

6. Koncepce vypo¥di z ndjmu bytu podle nového OkZ

Prvni skupinu vypoddnich divodi pro vypo¥d najmu na dobu dgitou i neutgitou
pronajimatelem tvd ve smyslu § 2288 odst. 1 a) — d) novéh@Dma strat ndjemce.

Druhou skupinu zahrnuji vypésni divody na straé pronajimatele stanovené v § 2288 odst.
2 pism. a) — b) nového @b pro vypowd ucinénou pronajimatelem, kdyz vyp&y Ize dle

zakonné dikce uplatnjen u najmu na dobu neucgitou.

Treti zvlastni skupinu tovodi pro vypowd pronajimatelem zahrnujetidod na straé
ngjemce, pokud poruSuje svoji povinnost zZladvaznym zfisobem, kdyZ v fipact tohoto
duvodu nemusi byt dana pronajimatelem vyfoni Ihita. Na rozdil od vypasdi dle § 2288
nového OBZ neni vyslové uvedeno, zda lze tuto vyp&l pouzit jak u najmu na dobu
neugitou, tak i u najmu na dobu titou. Podle § 2229 nového @b (obecna ust. 0 najmu)
najem ujednany na dobu ¢itou mize kazda ze strany vypekt jen v gipad, Ze ve
smlouw byly ujednany dvody vypowdi a vypowdni doba. Uvedené ust. § 2229 nového
Ob¢Z neni giléhavé k tomuto okruhu vypédnich divodi. U této skupiny vypodi je
mozné zvolit termin ,okamzité vypedi“ a zakonna konstrukce neniil@ jednoznéna
v tom, zda jej Ize pouzit u dobydité i neutité. Autor se giklani k nazoru, Ze je mozné
pouZiti i na ndjem dobu &itou, protoZe se jedna o zavajgi divody nez dvody ve smyslu
§ 2288 nového Q7.

Za ¢tvrté je teba zminit samostatrvyélenénou vypo¥d bez udani dvodu, kterou mze
pronajimatel skafit ndjem g smrti ndjemce za podminek dle § 2283 novéhaZOb
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Z logiky ust. neni rozhodujici sjednani dobyiigr nebo neutité.
Struktura a moznostiereni vypowdi a vypoednich divodi vyplyva i z obsahu této prace.

Stranou se podotyka, Ze podle § 2287 novéhtZOma najemce (nikoliv pronajimatel) pravo
vypowdét najem na dobu ditou, ,,zmeni-li se okolnosti, z nichZ stranyiprzniku zavazku
vychazely, do té miry, Ze po najemci nelze rozéirpoZzadovat, aby v najmu pokval”.
Oproti vykladu sotiasného ust. § 710 @b tak najemce vippad najmu na dobu ditou
nemiZze najem vypokdét bezdivodre. U doby neusité tak miZze najemce ngjem vypéy bez
udani divodu.

Obecna ust. 0 najmu stanovi v 8 2229 novéh&ZObe najem na dobu ditou mize kazda ze
stran vypo¥dét jen v gipads, Ze ve smlowy byly zarovés ujednany dvody vypowdi a
vypowvédni doba. Je otdzkou, zda bude moznéa podpaplikace uvedeného ustanoveni i pro
najem bytu /viz.nize/. V s@éasném ust. § 710 odst. 3 & tedy zvIaStni Upravnijmu bytu,

je stanoveno, Zeipsjednani najmu bytu na dobucitou, skorgi také uplynutim této doby.
Souasré ust. 710 odst.1 Qi nerozliSuje dobu ditou a newtitou. Z uvedeného idodu
bylo a je vykladano, Ze najem bytu sjednany na dabitou Ize vzdy sko#it vypovedi ze

strany najemce a ze strany pronajimatele, je-lingapvypowdni divod.

Ze stavajiciho zini nového OBZ Ize usuzovat, Zeajemce bytu v zasadl nebude moci

vypovédét najem na dobu uréitou s vyjimkou pripadu, Ze

- smlouva nestanovi¢no jiného

- nebo nenastane zma okolnosti dle § 2287 nového &b

- nebo pronajimatel neporusi povinnosti pdstraiovani Skod nebo vad hrubym
zpisobem dle § 2266 nového &%, dle kterého riize najemce vypadst najem
bez vypo¥dni Ihaty, tj.

V ptipact vypowdi pronajimatelem najmu na dobuciou, ma pronajimatel moznost

vypowedi u vSech zakonnychigtodi na strat najemce. U @ivodi na strat pronajimatele dle

201§ 2266 nového QiZ:

.Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vaduvathbdaténé Ihité a poskozeni nebo vada bylyizpbeny
okolnostmi, za které najemce neodpovida, ma njjero® vypo¥dst najem bez vyposdni doby,
predstavuje-li prodleni pronajimatel& pdstragni poskozeni nebo vady nebo samo poSkozeni netzohratlé
poruseni povinnosti pronajimatele.”
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§ 2288 odst.2 nového @b, Ize vypoed aplikovat jen u doby éité. Pokud jde o moznost
rozSteni smluvni volnosti i pro vyp&dni divody ve prospch pronajimatele nad rdmec
zékona, nevyplyva dle nazoru autora této pracentekéu nového O ani dikich ust.
prostor pro takovy strikini vyklad kogentnosti wypdnich divodi, kterou nastolila
dosavadni judikaturaipaplikaci 2 odst. 3 saasného O&Z. Autor se piklani k nazoru, Ze
Ize vypovdni divody smluvr rozSiovat i ve prosgch pronajimatele, jakkoliv v tomto bé&d

nelze ¢init zcela jednoznay zawr.

Vypovéd z nagjmu bytu ma byt vzdy i nadale pisemna a mysidouhé smluvni stran
dorwena. Stejd jako dle sotiasné Upravy se rozéfime vypoedni Ihita od prvniho dne
kalend#@niho mésice nasledujiciho poté, co vygdvdosla druhé stran pokud je s vyposdi
vypowdni Ihita spojena. V 8 570 a nasl. novéhoc®he upraveno pravni jednaniidr

negitomné osob.

V § 2228 odst. 1 nového @b jsou stanoveny vyp@dni divody pro které rnize
pronajimatel skatit najem bytu sjednany na dobu n&tou i urtitou. Na rozdil od vladniho

navrhu OBZ tak bylo upu&tno od moznosti vypaidi jen u doby neuité.

Z diuvodi stanovenych v 8§ 2228 odst. 2 novéhacDbSak niize pronajimatel dat vypod

jen v gipad ndjmu na dobu netitou.

NaleZitosti vypowdi uc¢inéné pronajimatelem je dale:

- poweni najemce o pravu vznést proti vypdiv namitky a navrhnoutipzkoumani
opravrénosti vypowdi soudem dle § 2286 odst. 2 novéha:Db

- uvedeni vypovdniho divodu, jedna-li se oifpad ve smyslu § 2228 odst. 1 nebo 2
noveho OBZ,

- vpiipadd ,okamzité vypo¥di® musi byt taktéZz najemce seznamenugadiem

vypowdi ve smyslu § 2291 odst. 3 novéhod@b

Jelikoz je v 8 2290 noveého @b stanoveno, ze pronajimatel ma pravo podat nawidws na
pirezkum ,opravanosti vypovdi“ do dvou nésiai od ,dojiti“ vypowvedi najemci, lze spise
usuzovat, Ze na vzneseni (vSech) vlastnich narséeéto liita nevztahuje.

Z textu nového O¥Z vyslovre nevyplyva, zda namitky musi byt vyslavruplatrény u

pronajimatele nebo je dostgici podani Zaloby u soudu, v které budou uvedgitsiusnée
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namitky. Tato Uvaha by &a vyznam tehdy, pokud by pro vzneseni namitek F&ko
hmotrépravni Ukon byla stanovena &b lhuta. Sodasné z#ni postrada jednozoiaé
stanoveni této lity a bude #ejm¢ dost&ujici, Ze dive nebo poz]i bude dordena Zaloba

pronajimateli soudem.

Nesplréni povinnosti uvést pagni najemci o pravu namitek a navrhu soudnitezhumu
pronajimatelem v jim dané vypé&di je vyslovré sankciovano neplatnosti.
Stejre tak je vyslove sankcionovano neplatnosti neuvedeni vyplovch divodi

pronajimatelem vifypact dani vypo¥di z divodu dle § 2288 odst. 1 nebo 2 novéha@b

Nabizi se otazka, zda absence shora uvedenychtagiezypowdi znamenda absolutni nebo
relativni neplatnost.

V 586 odst. 1 nového @B je stanoveno:Je-li neplatnost pravniho jednani stanovena pouze
na ochranu zajmu dité osoby, nize vznést namitku neplatnosti jen tato osoPaucovaci
povinnost je evidentnstanovena na ochranu najemnika, kdy#i iapsenci skteré z &chto
formalnich nalezitosti celdada ngjemnik bude znat sva prava, ani nelze vyibuze
najemnik nebude mit zajem zpochgbat platnost vypadi. Logickym ugesrénim
konstrukce relativni neplatnosti je stanoveno v8® Bdst. 2 nového @H: ,Nenamitne-li
opravrena osoba neplatnost pravniho jednani, povaZzujer&enp jednani za platn€Podle

duvodove zpravy k vladnimu navrhu €&bje upuséno od vyta pripadi relativni neplatnosti.

Jde-li o konkrétni obsah p&eni najemce pronajimatelem o mozZnosti vznést pygovedi
namitky, 1ze se fiklonit k ndzoru, Ze pronajimatel neni povinen gmat ndjemce o obecné
Upraw relativni neplatnosti a nasletlizhojeni neplatnosti pravniho ukonu acgtak uvést
pouze obecnou formulaci, Ze najemce pravo vznést pypowdi namitky a podat Zalobu

proti opravignosti vypowdi ve lhité dvou nésial od dordeni vypowdi.

V piipact, Zze bude dana tzv. ,okamzita vygdV pro zvlag zavazné poruseni najemcovi

s i

povinnosti, k vypoudi se ,ex lege naghlizi“, pokud nejsou spblny povinnosti pronajimatele
ulozeném mu v ust. § 2291 odst.3 novéh@ Ol podrobnostech je o uvedenych specialnich
povinnostech pronajimatele a s tim spojenych naglegojednano nize.

Pokud jde o délku vypadni Ihiaty vypowdi z najmu bytu, stanovi § 2231 odst. 1 nového

Ob¢Z (obecna uprava najmuwe ,najem ujednany na dobu néitou skori vypowdi jednou
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ze stran. Jedna-li se oéw movitou, je vypadni doba jednodsicni, jedna-li se o &

nemovitou, jefimesicni.

Vypovéd’ pronajimatele

6.1. Vypowd’ z divodi na strané najemce

6.1.1. Vypowd’ pronajimatelem s vypovdni lhatou
6.1.1.1. Hrubé poruSovani povinnosti z ngjmu bytu

Pronajimatel mize podle § 2288 odst. 1 pism. a) novéhgdDtéat najemci vypoid’, pokud
najemce hrub porusuje povinnosti z najmu bytu
Lze p'edpokladat, Ze hodnoceni oprémasti konkrétnich éivoda ve swtle navrhu bude moci
ve Vv rekterych gipadech moci vychazet z vykladu obdobného vgpaiho divodu dle
sowasné pravni upravy ve smyslu 8 711 odst. 1 pis@UddY. Nutno vSak podotknout, ze
nékteré zakonem vyslo¥nupravené povinnosti z ndjmu bytu doznaly &yeh znén, a to
nejen formulanich.
Najemci bytu je uloZzeno uzivat bigdre v souladu s najemni smlouvou.
Zakon vSak vedle hrubého poruSeni povinnosti z ndpytu zavadi pojem ,zvlészavazne
poruseni povinnosti“ ve smyslu § 2291 novéha:blelikoz pro zvlas zavazné poruseni
povinnosti je dana dle nového &bmoznost vypodi bez vypo¥dni lhity, je jednoznéné
intenzivrgjSi poruseni povinnosti ,zvl&Szavazné* nez-li ,hrubé“. O tomto vypédnim
duvodu, ktery upesiuje celouradu jinych povinnosti je pojednano nize.
Souwasré se u Upravy &kterych zakonnych povinnosti z ndjmu bytu objevomaeni
.Zavazné poruSeni povinnosti“. Je patrné, Ze sedmd o hrubé poruSeni povinnosti
zakladajici vypowdni divod podle uvedeného ustanoveni. Intenzita hrubébmSeni
povinnosti bude dosazenaii popakovaném porusSeni povinnosti. d@ddové zpravy
k vladnimu navrhu QtZ nelze dovodit, Ze by ,zavazné poruseni povintioatilo zakladat
samo o sobjiny obdobré zavazny dvod pro vypo¥d dle § 2288 nového GHE.
Je teba tedy odliSovat:

- hrubé poruSeni povinnosti, které je takto v z&keyslovné oznaeno
- poruSeni zakonné povinnosti, pro které zakon vywlowmeuvadi Zzadny stupe

intenzity’*

22pozn. autora: porudenim takovychto povinnositentedy nemusi, nastatkteré z tyfh poruseni zakladajici
piisl. vypowdni divod. Podle nazoru autora by poruSeni jakychkelitto povinnosti ne#o byt povazovano
za jiny obdobg zdvazny vypotdni divod ve smyslu § 2288 odst. 1 pism. d) novéhsZOb 116



- zavazneé poruseni

- zvla¥ zavazné poruSeni povinnosti.

Vyslovreg je za hrubé poruSeni povinnosti z ngjmu bytu ¢éena v 8 2276 nového ©B pro
piipad, Ze najemce da byt nebo jeldst do podnajmuréti osols v rozporu s ustanovenim 8
2274 a 2275.

Prrenechani bytu do podnajmu bez souhlasu pronajimatshi oproti viadnimu navrhu @b

v novém Ot zahrnuto meziithody okamzité vypesli.

Najemce podle § 2274 nového &bmize dat bez dalSiho do podnajmséist bytu i bez
souhlasu pronajimatele, pokud véysam bydli. Sotasr® se gFimérens pouZije o
povinnostech souvisejicich &jpmanim ¢leni domacnosti ve smyslu § 2272 novéhotDb
Predpoklada se, Ze najemce nebude do podnamu dabMabyt, pokud v byt bude sam

bydlet, sodasre se nemize nikdy zprostit povinnosti dle § 2272 novehab

Ust. § 2275% odst. 1 nového Qi tak logicky stanovi pro souhlas pronajimateledigpu

v pripact Ze najemce v byttrvale sam nebydli“. Pokud neni v ndjemni smtogjednan
zékaz podnajmu, Ize konstatovat, Ze njemce viaghoidnajmem neporusuje své povinnosti.
Nowé je stanovena povinnost najemci zZadat pronajimavgiésemné ford o souhlas

s podnajmem. Pokud tedy nedojde k w@eaVv dohody mezi pronajimatelem a najemce o
souhlasu s podnidjmem a pronajimatel na zéklathi Zadosti vyda pisemny souhlas, vznikne
oproti stavajici upray absurdni situace, kdy ,formathporusi povinnost z najmu, protoze
Zadost nerdla pisemnou formu. Takoveéto poruseni vSak nebudéddné pravni nasledky.
Souhlas se vyZaduje i nadale v pisemné éomtmért nevyjadi-li se pronajimatel k Zadosti
ve Ihité jednoho ndsice, povaZuje se souhlas za dany.

Pokud bude v najemni smlausjednan zakaz podnajmu, najemce bude & loytllet a uzake
podnajemni smlouvu, porusi sice najemce své posinrewvsak dle nazoru autora se nebude

jednat o poruSeni hrubé s odkazem na formulaci & 2ibvého O&Z, které pedpoklada

203§ 2275 nového QiF.

(1) V ptipact, Ze ndjemce v bytsam trvale nebydli, ize déatieti osols do podnajmu byt nebo jeliast pouze
se souhlasem pronajimatele.

(2) Zadost o udleni souhlasu k podnajmu i souhlas s podnajmemdujzaisemnou formu. Nevyjéili se
pronajimatel k Zadosti veite jednoho nisice, povazuje se souhlas za dany; to neplati,dpbiduujednan zakaz
podnajmu.

8§ 2276

Da-li ndjemce byt nebo jehi@ist do podnajmuéti osoks v rozporu s ustanovenim § 2274 a 2275, &t
porusi svou povinnost.
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hrubé poruseni povinnosti z ndjmu byfii kumulativnim poruSeni § 2274 a (nikoliv nebo)
2275 nového Q.

Podle § 2256 odst. 1 nového &b, pronajimatel udrzuje po dobu ngmu v domalezity
poradek obvykly podle mistnich pa@ni. Sowasré je v druhém odstavci stanovena
~povinnost nijemce dodrzovat po dobu najmu praviollvykla pro chovani v doéna
rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani naledifggdadku obvyklého podle mistnich
ponmera.”

Duvodova zprava vSak adaziuje, Ze pokyny pronajimatele, tbyozumné, nejsou pragn
vynutitelné s vyjimkou fipadu, kdyby se v konkrétnintipact jednalo o povinnosti zakonné.
Lze tedy uzakit, Ze v praxi bude poruSeni poKypronajimatele vypaxdnim divodem pro
hrubé poruSovani povinnosti z ngjmu bytu v zadgad tehdy, bude-li se jednat s@sré o

poruseni povinnosti, kterd ma oporu i v jiném zaié@n ustanoveni.

Podle § 2258 nového ©B ,ma ngjemce pravo chovat v Bykvite, nefisobi-li chov
pronajimateli nebo ostatnim obyvditel domu obtize népnéiené pondrim v dong. Vyvola-

li chov zvirete potebu zvySenych naklacha udrzbu spotaych ¢asti domu, nahradi najemce
tyto naklady pronajimateli.” ii? prekroteni uvedené miry seirbe jednat o hrubé poruseni
povinnosti z najmu bytu.

Podle nazoru autora hrubé poruseni povinnostzenastat u jednani, které tygozakon
ozn&uje jako zvlas zavazné, avSak rozsah poruSeni povinnosti neggkidnné podminky.
Neplaceni najemného a sluzeb za dobu délSimEsial je poruSeni povinnosti zvias
zavaznym zfgsobem. Pokud najemce nezaplati najemné a sluzlfyzemdobu dvou gsiai,
bude se ejm¢ jednat o hrubé poruSeni povinnosti. Bude otazkaxey zda se négloni ke
kvalifikaci takového jednani jako vyp&dniho divodu (pokud jej fipusti) jako ,jiného
obdobr zavazného w/odu pro vypo¥zeni najmu bytu dle § 2288 odst. 1 pism.d) nového
Ok¢Z" nebo hrubého poruSeni povinnosti dle § 2288 .otispism.d) nového QH, kdyz

v zakor¢ takovéto jednani typa@vjako hrubé poruseni vyslo¥roznaeno neni na rozdil od

poruseni jinych povinnosti.

Povinnost nahlésit zénu v pd&tu osob na strannajemce #stava, nicmés vypowdnim
divodem pro hrubé porusovani povinnosti z ngjmu hwytize jit oproti sotiasné Upray v

zasad jen v ipadt, Ze se bude poruSovat oznamovaci povinnost po detw ngsiai po té,
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co zmena nastala aifjde o navyseni pitu 0sob?®* Dluzno vSak podotknout, Ze po novele
provedené zak. 132/2011 Sb. je prakticky vysledek u stavajiaiatig téngi stejny, protoze
je stanoven pro napini povinnosti najemceipdpoklad, Ze z#ma potvrda déle nez 2asice

(8 689 odst. 3 QiY).

Dle sowasné Upravy QIZ je jiz stejna lfita nahlasit pisengnjakoukoliv znénu osob bez
zbyte&gtného odkladu, od dne, kdy ke &m3 doSlo a stejitak se za hrubé poruseni povinnosti
povazuje nespkni oznamovaci povinnosti do dvowsini.

Novy OkiZ stanovi povinnost nahlasit bezodkladmenu patu osob, avSak rozliSuje na

rozdil od sotgasného O#Z néasledky u zvySeni a snizenichoosob.

Za zavazné (nikoliv vyslownhrubé) poruSeni povinnosti z najmu bytu dojde azdgou
meésicich od okamziku, kdy najemce nesplinil povinmadilasit navySeni @tu osob.

Zavazné poruSeni povinnosti vSak ani tak neni ptsjopdi intenzity jako poruSeni hrubé,
které je vypo¥dnim divodem. Oproti stdvajici pravni Upgavak nebude mozZnéfip
jednorazovém poruseni této povinnosti ani po udiyzékonneé lity o vypowdni divod jako
dle dikce sotiasné Upravy § 689 ©@B. Jak je uvagho v divodové zpray k viadnimu navrhu
Oz, zavazné poruSeni povinnosti je vyvratitelnowpfaomrénko, kdyZ i opakovaném
poruseni pjde o ,zvla¥ zavazné“ nebo ,hrubé poruseni povinnosti se v&rsiedky, které
z toho plynou. Z této poznamky vivbdové zpray se lze domnivat, Ze zavazné poruseni
povinnosti nerdlo byt dle zakonodarce Zzadnym vygownim divodem.

Oznémeni na rozdil od stasné Upravy QiZ nemusi byt pisemné. S@sré neni v novém
Ok¢Z na rozdil od stavajici Upravy stanoveno, Ze &jgmce il povinnost nahlasit jméno,
piijmeni, data narozeni a stattiigbuSnostdchto osob.

V piipact, Ze dojde ke snizeni §to osob v domacnosti najemce, je sice stanovenipast
najemce tuto zému nahlasit pronajimateli, nicm&moruseni povinnosti neni ozfEo ani
jako zavazné.

Pronajimateli je dana néwyslovna moznost vyhradit si ve sml@pravo souhlas sipetim

noveého ¢lena najemcovy domacnosti, avSak toto pravo provagle lze sjednat jen

204 § 2272 nového QiZ: ,(1) Ndjemce ma pravofflimat ve své doméacnosti kohokolififme-li najemce

novéhoclena své domacnosti, oznami zvySenitpasob Zijicich v byt bez zbyténého odkladu pronajimateli;
neuini-li to najemce ani do dvoudsial, co znéna nastala, ma se za to, Ze za¥girusil svou povinnost.
(2) Pronajimatel méa pravo vyhradit si ve smk®sgouhlas s ifijetim novéhailena do ndjemcovy domacnosti. To
neplati, jedna-li se o osobu blizkou anebo daliaoly zviaStniho ietele hodné. Pro souhlas pronajimatele s
piijetim osoby jiné nez blizké 2dena ndjemcovy domacnosti se vyzaduje pisemna férma
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Vv piipact, Ze se nejedna o osobu blizkou anebo daipagy zvlastniho ietele hodné. Pro
souhlas pronajimatele sijetim jiné nez osoby blizké zdena najemcovy doméacnosti se
vyZaduje pisemna forma. Zawbdy zvlaStniho ietele hodné Ize povaZzovat maprijeti osob,
které v disledku Zivelné pohromy ztratily bydleni, tbge nejedna o osoby blizké. Vladni
navrh podmioval pravo pronajimateli si vyhradit souhlastigeim osob do bytu pronajmem
bytu z&izeného ndbytkem, ve schvalenénirdrvSak bylo od této podminku upédo.

Vyslovre zakon zdraziuje pravo najemceifimat do své domacnosti kohokoliv.
Pronajimatel je opra¥m podle 8 2272 odst.3 nového &b pozadovat, aby v najemacobv
domacnosti Zil jen takovy get osob, ktery jefiméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby
vSechny mohly v by Zit v obvyklych pohodinych a hygienicky vyhovughbi podminkéach.
Uvedené ust. bude mit prakticky vyznam zejméndipapE, Ze si pronajimatel oprasme
sjedna vyhrazeni prava souhlasuigpm novéhoclena domacnosti. Intenzita poruseni této
povinnosti neni ozri@na zadnym zjsobem.

DalSi poruseni povinnosti zavaznymugpbem, tedy nikoliv hrubé poruseni povinnosti,
zaklada ust. § 2269 nového &bpro pipad nepitomnosti v by delSi nezif mésice, kdy je
najemce povinen oznamit taias pronajimateli a séasré pripadré ozna&it osobu, ktera
umozni vstup do bytu. Pokud najemce nema takovobugsstanovi se pravni dogmka, Ze
takovou osobou je pronajimatel. Jak jiz bylo uvedshora, toto jednordzové poruseni této
povinnosti je dle zakonné dormky zavazné, avSak samo o Sofbezaklada vypasdni

davod.
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6.1.1.1.1. Odsouzeni najemce

Podle § 2288 odst. 1 pism. b) novéha:DIntize pronajimatel vypadét najem bytu,je-li
najemce odsouzen pro umyslny trestity spachany na pronajimateli nebdenu jeho
domécnosti nebo na os§bktera bydli v do#) kde je ndjemiv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto demachazf

Jedn& se o obdobu prvorepublikového vymiho divodu?®> Odsouzeni najemce musi byt
pravomocné. Vdvodové zpray se dale poukazuje na obdobnost s Upravou Rakmedi@

Némecka.

Poskozeny musi bydlet v démneni vSak nutné, aby se jednalo o najemce byho ne
vlastnika bytové jednotky, péjpact (spolu)vlastnika domu, nybréd osobu, ktera uziva
nekteré c¢asti domu za delem bydlenit Jde-li o osoby, které bydli v dé@nprotipravre,
nevylwuje dle nazoru autora sama protipravnost uzivapinsai vypowdniho divodu ze

strany najemce.

Predmetny vypowdni divod chrani v uzsim okruhu obdobné zajmy jako¢asna Uprava
~-hrubého porusovani dobrych miav dome ve smyslu § 711 odst. 2 pism.b) &b kdyz
soudni praxe u tohoto stavajiciho vypdrniho divodu dovozuje naruSovani spé&daskych
vztahi v don®. Dle nazoru autora by tento vygmini divodu dle vliadniho navrhu #hbyt

dan tehdy, pokud najemce bude médemi , 0 statusu poSkozené osoby” (bydleni v &pm

6.1.1.1.2. Vice byl najemce

Podle § 2288 odst. 1 pism.c) novéhaiDIinize pronajimatel vypadét najem bytu tehdy,
ma-li ndjemce nejmeétjeden dalsi byt, ledaze né@m nelze spravedipozadovat, aby uzival

pouze jeden byt.

203§ 1 odst. 2 bod 2. zak.44/1928 Sb.: -Najemnik byl dosouzen pro trestimy ktery se stiha zradni moci,

spachany na pronajimateli nebo jeho choti v &bydlici, nebo pro trestniin proti bezpénosti cti spachany na

téchto osobach zlym nakladanim nebo pro tresimyproti cizimu majetku spachany na obyvatelich dom
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Krom¢ drobné zminy formulace nedochazi k zasadni¢mhoproti predchozi Upray, ktera
stanovila v § 711 odst. 2 pism.c) &b, Ma-li ndjemce dva nebo vice byvyjma gFipadi, Ze
na rem nelze spravedipozadovat, uzival pouze jeden

Z hlediska gramatického vykladu vlastniho ust. pax¢dnim divodu Ize bez &Sich vyhrad

odkéazat na vyklad dosavadniho ust..

6.1.1.1.3. Jiny obdob# zavazny divod

§ 2288 odst. 1 pism. d) nového &bobsahuje pro vyp@d ngjemu bytu pronajimatelem
obecnou klauzuli, je-li tu jiny obdobre zavazny @vod pro vyposzeni ndjmu”.

Jelikoz je systematicky zahrnuta tato klauzule pbaegajici prostor pro demonstrativnicey
do upravy vypowdnich divodi na strad najemce, lze usuzovat, Ze ¢ey vypowdnich
divodi na strad pronajimatele dle § 2288 odst. 2 nového¢Db nelze chapat
demonstrativa.

Duvodova zprava konstatuje, Zze ,,obecnou klauzulinéri obdob# zavazném @vodu pro
vypoweézeni najmu jeieba vykladat restriktivy.

Duvodova zprava a stejrtak i zatim porérné striné ¢lanky k této problematice séegme
shodnou v tom, Ze aZ soudni praxe ukaze, co lzazpwat za jiny obdokirzavazny dvod.
Podle nazoru autora této prace bude mozné s ohledemkolnosti konkrétnihoipadu

povazovat ,za jiny obdokinzavazny dvod“ na strad najemce takovy wod, ktery neni

VVVVVV

Za jiny obdobny zavaznyudtod by se vSak podle nazoru autora této dlenpovazovat
porusovani povinnosti, jelikoz by ¥ipad vypowdi mélo na r¢é doléhat ,hrubé poruSovani
povinnosti dle § 2288 odst. 1 pism. a) novéhéZbBude-li poruseni povinnosti dosahovat
jiné intenzity, lze zvaZovat jen vypé&ini divod pro zvla8 hrubé poruSeni povinnosti.
Opany vyklad by zfisoboval nesystematiost a nerovnovahu Upravy. Pokud se ma jednat o
jiny ,obdobre* zavazny dvod, byl by €Zko udrzitelny vyklad, Ze se nemusi jednat o stejny

stupé poruseni povinnosti.

Jde-li o hrubé poruSovani dobrych mravdon® (8 711 odst. 2 pism.a) stasného O&Z),
naswdéuje sodasna Uprava spiSe tomu, Ze i kvalifikace tohmiouSeni by ma byt

zahrnuta pod § 2288 odst. 1 pism.a) novehdZQiyo hrubé porusovani povinnosti nelio p

122



intenzig€ zvlag hrubého poruseni povinnosti pod 2291 odst. 2 nmv@k:Z a nikdy jinak.
Jinymi slovy neni @ivod takové jednani pdéazovat pod 2288 odst.1 pism.d) novéhaDb
(jiné obdob® zavazné poruSeni povinnosti). &ih povinnosti dodrZzovat dobré mravy je
vyslovre stanoveno zakonem, a to v ust. 8 2256 odst. 2hwo@Z, dle kterého je ndjemce
povinen dodrZzovat po dobu najmu pravidla obvyklé ghovani v do a rozumné pokyny
pronajimatele pro zachovani nalezitéhotgoku obvyklého podle mistnich pém.
PoruSovani dobrych mrawle uvedeného ust.ihe byt nap. ¢asty a pilisSny hluk v n@nich
hodinach.

Vladni navrh obanského zakoniku na rozdil od schvalené pravnivgpreového ObZ,
obsahoval tento vyp@dni divod: ,mé&-li najemce nejménjeden dalSi byt, ledaze n&m
nelze spravedli¥ poZzadovat, aby uZival pouze jeden b§t*Uvedeny vypowdni divod ml
své opodstatmi v dok, kdy na trhu nebyl dostatek volnych tyPodle nazoru autora by
tento divod mohl byt i dle nové Upravy ,jinym obdobzavaznym vypogdnim divodem*
tehdy, pokud by pronajimatel geboval byt pro jiné osoby nez, které jsou stanovery
2188 odst. 2 nového ©RB.

Jako jiny obodb& zavazny dvod nentize byt nefimérerg nizké najemné, protoze i novy
Ob¢Z v ust. 2249 upravuje u zvlasni Upravy najmu lprtivo domahat se zvySeni najemného
u soudu do vySe v mist ¢ase obvyklé. Dluzno podotknout, Ze odbobna prawaspizeni
nijemného soudem ma i strana najemce.

Jako vypo¥dni divod neni vyslové upraveno ,neuzivani bytu najemcem bez vaznych
davodi nebo uzivani bytu bez vaznychivedi jen oltas.” Najemci totiz byla uloZzena
povinnost oznamovat svoji dlouhodobou fispmnost v byt a umozgni pristupu do bytu
pro tyto gripady?®’ Pri pInéni této povinnosti ndjemcem se sniZuje neb&zpst nasledk
neuzivani bytu a logicky itodvodnost vypo¥di pro neuzivani bytu. Neuzivani bytu by ,snad*
mohlo byt jinym obdob& zavaznym @vodem pro vypo&d’, pokud by najemce navic nesplnil
povinnost dle § 2269 nového @h V takovém pipac by nastalo poruSeni povinnosti ,jen
zavaznym zfisobem* (nikoliv ,hrubym porusenim® povinnosti anzvja¥® zéavaznym?®),
avSak zavaznost skutku by zvySoval i jiny obdolzdvazny dvod nez nepléni zakonné

povinnosti, a to je neuzivani bytu bez zavaznyihoda.

2068 2127 odst. 1 pism.c) vladniho navrhw:dhb
207 § 2269 nového QiZ: (1) Vi-li ndjemce pedem o své néfiomnosti v byk, kterd ma byt del$i nez dva
mésice, i 0 tom, Ze byt mu bude po tuto dobu oltdostupny, oznami tocas pronajimateli. S@asré oznai
osobu, kterd po dobu jeho rf@pmnosti zajisti moznost vstupu do bytu kipack, kdy toho bude nezbwn
zapotebi; nema-li najemce takovou osobu po ruce, jeviak@sobou pronajimatel.
(2) Nesplni-li ndjemce svou povinnost podle odstal/cpovaZuje se toto jednani za poruseni povihnost
najemce zavaznym #ipobem; to neplati, nenastane-li z tohaieatiu vazna djma.

123



Jak jiz bylo uvedeno vySejgjm¢ vyvoj judikatury ukaze, zda Ize nebo nelze zavaieio

jiné poruseni povinnosti samo o ggimvazovat za jiny obdoBrzavazny dvod.

6.1.2. PoruSeni povinnosti zvlaShrubym zptasobem — ,,okamzita vypoed™

Podle § 2291 nového ©b plati: ,PoruSi-li najemce povinnost zviagavaznym zisobem,
ma pronajimatel pravo vypedet najem bez vypédni doby a pozadovat, aby mu najemce

bez zbyténého odkladu byt odevzdal, nejpgiaSak do jednoho #sice od skafeni ndjmu.

Jedna se o zvlastni typ vypmh' pronajimatelem bez vypédni |hiaty. Na rozdil od
odstoupeni od smlouvy vSak nedochazicikkim ex tunc, nybrz ex nunc. Jinymi slovy
smlouva se od g@tku neruSi. Pronajimatel ma v tomtiipadt pravo pozadovat, aby mu
n4jemce do jednohodsice od skokeni najmu odevzdal byt.

U vypowdi, kterou Ize oznit za ,okamZitou®, je v § 2291 odst. 2 nového ¥2f®
vyZadovano, aby pronajimatel,

- vyzval gred dordenim vypo¥di najemce, aby vipmérené doB odstranil své zdvadné
chovéni, pofipact odstranil protipravni stav a naslédmo uplynuti pimérené doby

- uvedl ve vlastni vypasdi v¢éem spatuje zvla$ zavazné porusSeni povinnosti ndjemcovi

povinnosti.

S ohledem na 8§ 2291 odst. 3 nového¢®Db musi byt povinnost pronajimatele uvest
vypowveédni divod co do skutkového popisu a povinnost vyzvy Ki@sni zavadného
chovani ndjemcemiged dordenim vypo¥di pronajimatelem sptma vzdy kumulativa,

jinymi slovy nespl&ni jedné z podminek &pobuje nasledek, Ze se se k vygabnegihlizi.

V piipact, Ze se k vypaddi negihlizi, je otazka, zda by najemcesimpodavat ,specialni

Zalobu na ufeni neopravénosti (neplatnosti) vypadi ve lhité dvou nesial ve smyslu 8

2088 2291 nového Gix:

(1) Porusi-li ndjemce svou povinnost z¥ladvaznym zfisobem, ma pronajimatel pravo vygdit najem bez
vypowédni doby a pozadovat, aby mu najemce bez Zhgteo odkladu byt odevzdal, nejpéjd/Sak do jednoho
mésice od sko¥eni ndjmu.

(2) Najemce poruSuje svou povinnost zvlaavaznym zfisobem, zejména nezaplatil-li ndjemné a naklady na
sluzby za dobu

alespa tii mesial, poskozuje-li byt nebotoin zavaznym nebo nenapravitelnymigpbem, zpisobuje-li jinak
zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo ospki@né v dord bydli nebo uziva-li neopragné byt jinym
zpisobem nebo k jinémuiélu, nez bylo ujednano.

(3) Neuvede-li pronajimatel ve vyp&li, v c¢em spatuje zvla¥ zavazné poruseni najemcovy povinnosti, nebo
nevyzve-li ged dorgenim vypo¥di najemce, aby vipmérené dob odstranil své zavadné chovani, fippc
odstranil protipravni stav, k vypaédi se nefihlizi. 124
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2290 noveho OZ“. Formulace ,k vypowdi se nephlizi“ podle nazoru autora znamena
absolutni neplatnost stanovenou ex offo. § 2¥9Gového ObBZ je systematicky Zazen
mezi Upravou vypaxdi s vypoedni Ihitou a vypo¥di bez vypo¥dni Ihity, jinymi slovy ze
zakona nevyplyva, zda se jedna o sprdel podminku vSech vypédi.

Jde-li v8ak o aplikaci § 2286 odst'2nového OBZ, nently by byt 4dné pochybnosti o jeho
pouZziti.

| pro tuto okamzitou vypasd by nely platit dalSi nalezitosti vypasdi z najmu bytu dle §
2286 odst. 2 noveho ©B, tedy povinnost pronajimatele ggiunajemce o moznosti podat
namitky proti vypo¥di a pravu navrhnout orpzkoumani vypoidi soudem, stefjntak je

tieba aplikovat ustanoveni o obligatorni pisemné éorfipovedi z najmu bytu.

Pro vyzvu pronajimatele neni stanovena pisemnaaomwsak z hlediska pravni jistoty

pronajimatele jeféba ji doportit.

Podle § 2291 nového @B:

~=najemce porusuje svou povinnost zvlaavaznym zjsobem,

zejmeéna

- nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dalespa t7i mesiai,

- poskozuje-li byt nebaith zavaznym nebo- nenapravitelnynisgibem,

- zpisobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtiZze pronaglinaebo osobam, které v dém
bydli

nebo

- uzivali neopravene byt jinym zgsobem nebo k jinémuelu, nez bylo ujednano.

Citované ust. zahrnuje demonstrativntetyskutkovych podstat ,zvid@&Zavazného poruseni

povinnosti najemce".
6.1.2.1. Nezaplaceni najemného a naklaédza sluzby za dobu alespptii mésiai

Z navrhované Upravy nelze dovodit, Ze byglanbyt povinnosti pronajimatele uwdu
diuvodu vypowdi konkrétni ngsice, za které byl najemce v prodleni s placenijarm@ho

nebo sluzeb. Stejrjako v gedchozi Upravje pristoupeno k formulaci, ktera spojuje spojkou

209§ 2290 nového Qtr: ,Najemce ma pravo podat navrh soudu, atBzkoumal, zda je vyp@d opravréna,
do dvou ngsicl ode dne, kdy mu vyped’ dosla.”
2105 2286 nového QiT:
(1) Vypowd najmu vyZaduje pisemnou formu a musi dojit drutens Vypowdni doba Bzi od prvniho dne
kalenddniho
mesice nasledujiciho poté, co vygdvdosla druhé stran
(2) Vypovi-li ndjem pronajimatel, pélinajemce o jeho pravu vznést proti vypdivnamitky a navrhnout
piezkoumani oprawmosti vypowdi soudem, jinak je vyp@d’ neplatna.
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.=a  (nikoliv ,nebo*) nezaplaceni najemného a nakiaga sluzby. Na moZnostiiznych
vykladi véetné absurdnich z&wia v disledku doslovného gramatického vykladu bylo
pojednano jiz vySe. Jde-li o konkretizaceésiai, I1ze doportdiit jejich konkrétni uvedeni, aby
najemce, ktery by se bude domahat Zalobotenir neopravénosti vypowdi mohl

konkretizovat skutek, ktery budéganmetem gezkumu.

6.1.2.2. PosSkozovani bytu nebo domu zavaznym nebeenapravitelnym zpisobem

najemcem

Poskozovani bytu nebo domu zvl&@&vaznym zfisobem je v uvedeném ustanoveni zd&nliv
spojeno jen s jednanim najemce, nikoliv osob, étgijal do své domacnosti. Uvedené
jednani je v 1. osa@bjednotnéhctisla je vSak uvedeno v demonstrativningétuy Argument
pro to, aby uvedené jednani osohjgbych do spoléné domacnosti zakladalo vypsmini
divod, je ust. § 2216 nového @ ,Umozni-li najemce uzivatw teti osold, odpovida
pronajimateli za jednani této osoby stgjjako kdyby #c uzival sdmi Uvedené ust. je sice
zahrnuto do obecné Upravy najmu, nikoliv do zvlgsgoravy najmu bytu, avSak paipée
pouZziti obecné dpravy pro Upravu najmu bytu nebgtposud vyjiménym vykladem.
Judikatura u stavajici Upravy dovodilZe,povinnost ndjemce uzivat B&tire ve smyslu ust.
8§ 689 olg. zdkoniku, v s@bzahrnuje i povinnost najemce, aby zajisétiné uzivani bytu i
osobami, které se souhlasem najemce byt uzivdudPiyto osoby hrubporusuji povinnosti
vyplyvajici z ndjmu bytu, @#e pronajimatel, fivolenim soudu, vype@uet ndjem z dvodu
uvedeného v ust. § 711 odst. 1  pism. d) ¢zéikonikt?t?
Pri stavajici Upra¥ je dovozena vypasdni odpo¥dnost najemce zadti osobu z obegjsi
skutkoveé podstaty ,hrubé poruSeni povinnosti“. ¥hto snéru nachazi opodstaini obecna
klauzule ,poruseni povinnosti zvliAzavaznym zisobem, zejména ..Nutno podotknout, ze
prvorepublikova Uprava stanovila ,vyp@ini odpo¥dnost® najemce za jednani osob
piibranych do spoltné domacnostiifmo ve skutkové podstavypowsdniho divodu.?*?

21 Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 1075/2003 ze dne 2608.2
2128 1 odst. 2 zak. 83/1918 Sb., o ochraméajemniki:

»3. ztrpéuje-li neustalym nebo hrubymigstupovanim platného doméaciliédu nebo svym bezohlednym,
urazlivym nebo jinak nenalezitym chovanim spoluligtiim bydleni v dors, anebo poruSuje-lEEce pdadek v
dome; totéZz co o njjemci plati také o chovani se o&tdré najemceifjal do mistnosti jim najatych, pokud
opominul zjednati ndpravu jemu moznou;*
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Lze tedy uzakit, Ze (¥ posSkozeni bytu osobouipvanou do spol;mé domacnosti ndjemce
muze dojit k naplani tohoto vypo¥dniho divodu nejenom s ohledem na demonstrativni
vycet, ale i s ohledem na § 2216 novéha@b

Jde-li o otazku vySe Skod nebo posouzeni miry disleeni v OlsZ zakoniku stanoveno
vyslovné voditko. Zavazny apob spdéivajici ve zvlas zavazném poruseni povinnosti bude
vychazet z individuélnich okolnostitipadu, kdyZ bude rozhodujici nejen vysSe Skody, ale
forma zavigného poruseni povinnosti najemce.

Pronajimateli Ize ve spornychitipadech dopoxtit, aby z opatrnosti pouzil vyp&uni divodu

dle 8 2288 odst. 1 pism. a) novéhoc@lpro hrubé porusSeni povinnosti z najmu bytu, pro
ktery je vyZzadovan nizSi stupéntenzity poruSeni povinnosti.

Najemce v tomto ffipad miZze m.j. poruSovat povinnost dle § 2256 odst.2 éhovORkZ:
»Najemce dodrzuje po dobu nidjmu pravidla obvykla gitovani v doia rozumné pokyny
pronajimatele pro zachovani nalezitehodgutku obvyklého podle mistnich pw*

a dle § 2255 odst. 1 noveho &b ,Ngjemce uziva bytadre v souladu s ngjemni smlouvbu.

6.1.2.3. Zpisobovani jinak zavaznych Skod nebo obtizi ndjemceipronajimateli nebo
osobam, které v dond bydli

Vedle posSkozovani bytu nebo domu zavaznym nebo pmawiéelnym zgisobem, nize
pronajimateli zpsobovat svym komisivnim nebo omisivnim jednanimé gkody, pofipact
obtiZze pronajimateli nebo osobam, které v &dydli. Pod tento wvod Ize zahrnout i zvI&S
zavazné porusovani dobrych miawproti stavajici Upravbude pateba zvaZovat intenzitu
poruSeni — hrubé (8§ 2288 odst. 1 pism.a) novéh&Zhka zvlag zavaznym zfisobem (8
2291 odst. 2 nového ©B). V nejednoznénych gipadech neriize byt na Ujmu platnosti
pravniho tkonu kvalifikace dle § 2288 odst. 1 pisth.nového O&Z, oproti op&nému
postupu. V koncepci nového &b neni zahrnut zakonny limit, ktery by explicitmréoval
vySi zavaznych Skod v périch.

6.1.2.4. Neopraviné uzivani bytu jinym zpasobem nebo k jinému éelu, nez bylo
ujednano

Byt nebo dm musi byt dle § 2235 odst. 1 novéhot@luzivan za &elem zaji&ni bytovych
potreb.

UzZivani bytu za jinym &elem nez bytovych pteb bude vyplyvat ze Zigobu uzivani.
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Podle § 2242 odst 2 nového &b:*'? je vSak mozné dohodnoutegalani bytu, ktery nenf
zpasobily k obyvani s dohodou o zvlaStnich pravecharmostech.
Pti hodnoceni neopra¥nosti uzivani jereba vychazet i ze smlouvy mezi pronajimatelem a

najemcem.

6.1.3. Vyposd’ po smrti najemce pronajimatelem bez uvedeniid/odu

Prednmetna vypovd je upravena v 8 2283 nového &b

Vypoved po smrti najemcge zdkonem ,0zna&ena"“ jako vypovéd’ bez udani divodu, jde
vSak o pravni ukon, ktery Iz&init jen za zvlas stanovenych podminek.

Smrt najemce lze ozwtid za relativni skodeni najmu, fechod prav a povinnosti na jiné
osoby blize upravuje § 2279 a néasl. novéhaZ3Y. Pokud vSak népjdou tam upravenym
zpisobem prava a povinnosti §ena najemcovi domacnostifgiddou na najemcovacdice
dle § 2282 nového @H.?* P¥i rozebirané vypasdi je tak pasiva legitimovany najemiov
dedic.

213§ 2242 odst. 2 nového @b ,Pronajimatel se fiZe s najemcem dohodnout, Ze k obyvani bugddnm byt,

ktery neni zpsobily k obyvani. Takové ujednani je platné, jeauj$ zarover ujednana zvlastni prava a
povinnosti plynouci ze zvlastni povahy byt&etrg vySe a zpsobu Uhrady naklddna provedeni nutnych
Uprav.”

24 Nasledky smrti najemce

§ 2279

(1) Zente-li najemce a nejde-li o spéley najem bytu, fejde najem n&lena najemcovy domacnosti, ktery v
byté Zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni byt. Jedito osobou ¢kdo jiny nez najemitv manzel, partner,
rodi¢, sourozenec, fesnacha, détnebo vnuk, fejde na ni najem, jen pokud pronajimatel souhtagiechodem
najmu na tuto osobu.

(2) Ngjem bytu po jehoipchodu podle odstavce 1 skomejpozdji uplynutim dvou let ode dne, kdy najem
pieSel. To neplati vifpad, Zze osoba, na kterou najerfepel, dosahla ke dnigchodu nidjmu sku sedmdesati
let. Stejrt tak to neplati v fipact, Ze osoba, na kterou najerfegel, nedosahla ke dnigchodu najmu &ku
osmnacti let; v tomtoifipad skorti najem nejpozt]i dnem, kdy tato osoba dosahnikw dvaceti let, pokud se
pronajimatel s najemcem nedohodnou jinak.

(3) Sphuje-li vice ¢lend najemcovy domécnosti podminky préephod najmu, fejdou prava a povinnosti z
najmu na vSechny spdélet a nerozdila.

4) Kazda osoba dfljici podminky pro fechod najmu rive do jednoho #sice od smrti najemce pise&nn
oznamit pronajimateli, Ze v ndjmu nehodla pokret; dnem dojiti oznameni pronajimateli jeji najeamika.

(5) Zenie-li ndjemce druzstevniho bytu a nejde-li 0 bytspel&ném najmu manzé) prechazi smrti ndjemce
jehoclenstvi v druzstvu a najem bytu na tokalide, kterému fipadl ¢lensky podil.

2% 2282 nového QiY: Nepejdou-li prava a povinnosti z najmu dkena najemcovy doméacnostiigidou na
najemcova &dice. Osoby, které Zily s najemcem ve spodedomacnosti az do jeho smrti, jsou s najemcovym
dedicem zavazany spales a nerozdil® z dluhi, které z najmu vzniklyied najemcovou smrti.
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Vlastni vypo¥d ve smyslu § 2283 nového €#*° je spojena siechodem prav a povinnosti
z najmu bytu. Pravo k vypédi ma za zdkonem stanovenych podminek jak najetage,
pronajimatel.
Pronajimatel mize najem vyposdét

a) bez udani tvodu,

b) s dvoungsi¢ni vypowdni dobou,

c) do i mésiail poté, co se dozdél, Ze

- najemce zeil a

- prava a povinnosti z ndjmu gkena domacnosti négsla a

- kdo je ndjemcovymaeatiicem nebo kdo spravuje pictalost.

6.2. Vypowdni divody na straré pronajimatele

V § 2288 odst. 2 nového @D jsou dalSi dva vypawni divody, avSak na str&n
pronajimatele.

V tomto pgipad se jedna dle nazoru autora o taxativndetyi pgres to, Ze je zde uvedeno
pronajimatel mze vypowdét najem na dobu netitou ,i v piipac ..."“. Jelikoz vSak
pronajimatel mZe vypowdét najem bytu i z jinych @vodi uvedenych v novém @4,
nejednda se dle nazoru autorarép tuto formulaci o demonstrativnidgt tak jako v pipac
vypowvednich divodia na strad ndjemce, které jsou zakimny klauzuli ,je-li tu jiny obdobny
zavazny dvod vypowzeni najmu“. Lze tedy uzéw, Ze ustanoveni 8 2288 odst. 2 nového
OkZ by tak n€lo byt taxativni, i kdyZ formulace ,i vifpac”, muze vzbuzovat pochybnosti
v umyslech zakonodéarce.

Nutno podotknout, Ze oproti viadnimu navrhuc@lpe v platném novéem QHE vypuseén jako
vypowedni divod gipad, kdy jma byt byt vyklizen, protoze je #Zvddu veéejného zajmu
potebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt naohéziit tak, Ze byt nebude mozné
vizbec uzivat

VSechny tyto dvody jsou jen s vypaddni [hitou.

216§ 2283 nového QiT:
(1) Pronajimatel rive najem vypokdét bez uvedeniitvodu s dvourssiéni vypowdni dobou doif mésiai poté,
co se dozi¥dél, Ze najemce zefal, Ze prava a povinnosti z najmudi@na najemcovy domacnosti rfepla a
kdo je najemcovymaeétlicem nebo kdo spravuje pistalost.
(2) Najemdv dedic mize najem vyposdét s dvoungsiéni vypowdni dobou doif mésial poté, co se dozdél o
smrti najemce, o svéntdickém pravu a o tom, Ze prava a povinnosti z najemiesSla nailena najemcovy
domacnosti, nejpozfl vSak do Sesti #sicl od najemcovy smrti. Pravo vypgdét ndjem ma i ten, kdo spravuje
pozistalost.
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6.2.1. Vypowd’ s vypowdni [hitou

6.2.1.1 Pokeba bytu na strargé pronajimatele

V obou gipadech vypo&dnich divodi na strad pronajimatele se jedna jen o o ijebiu
uzivat byt pronajimatele nebo osob, ke kterym nmemmavedeny vztah.
Oproti dosavadni tpr&wdoSlo k formulanim znméndm v poitebs bytu na stra& pronajimatele
jako vypowdniho divodu.
Potreba bytu jako vypasdni divod na straé pronajimatele je rozveden do ust. 2288 odst. 2
pism.a) a b) nového OR.
V prvém piipadé je podminkou, Zema byt byt uzivan pronajimatelem, jeho manZelesrny kt
hodla opustit rodinnou doméacnost a byl podan nawhrozvod manzelstvi, nebo manzelstvi
bylo jiz rozvedeno.”
Lze usuzovat, Ze tento prvy vypmini divod v sok zahrnuje dalSi alternatigndané
vypowvedni divody

- ,ma byt byt uzivan pronajimatelem” bez spihdalSich podminek, tedy bez nutnosti

»,podani navrhu na rozvod manzelstvi nebo pravniimezsudku o rozvodu.”
- jeho manzelem, ktery hodla opustit nodiu doméacnost a vSak byl podan navrh na

rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvede

Jakkoliv Ize v pipac, Ze ,ma byt byt uzivan pronajimatelem” d&sp,izolovanym
gramatickym vykladem“ i k jinému zéxu, méla by byt dle nazoru autora této prace jedina
podminka vypowdi ,uréeni uzivani bytu pronajimatelem”, tedy obdobou ipoy bytu
pronajimatele pro sebe”. Qpgy vyklad by vedl k absurdnimu z&wu, Ze by pronajimatel,
ktery potebuje byt pro sebe nemohl dat vypdit, aniz by byl podan navrh na rozvod.
Uvedeny zawr podporuje i skuténost, ze zadné dalSi podminky nejsou stanoverijpaqt
potreby bytu pronajimatelovymi jfbuznymi“ ve smyslu § 2288 odst. 2 pism.b) nového
OohsZ.

V druhém pripadé, tedy ve smyslu 2288 odst. 2 pism. b) novéh@Zje mozné dat
vypowed’, pokud ,potiebuje pronajimatel byt pro svéhdilpuzného nebo pros/fbuzného
svého manzela vimée linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.”

Stavajici uprava stanovi v 8§ 711 a) odst. 1 pis@l&Y: ,Potrebuje-li pronajimatel byt pro
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sebe, manzela, pro svétid vnhuky, zet nebo snachu, své r@dinebo sourozence.”

Spojeni v gimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupnié stejmé vztahuje jak pro
piibuzné manzela nebo fipuzné pronajimatele. Pokud by bylo vyklddano umédast. ve
prosgch Ze kterykoliv pibuzny pronajimatele, nedavalo by uvedené ustiSpy logicky

smysl s ohledem na tzv. vedlejSi linii, kterouifbia vZdy korigovat.

Neni vSak zcela zjevné, zda limit ,v druhém sttima vztahuje jen ,k vedlejSi linii“ nebo i
LPEime linii*. Stavajici zeni Ok:Z omezovalo fibuzné v pimé linii na vnuky, tedy na druhy
stupdi, proto historickym vykladem se Izéillonit spiSe k zagru, Ze Il. stup# je omezeni
stanové i pro Pbuzné v pimé linii. Gramatickym vykladem vSak nelze vybitumoZnost
vykladat zdkon ve progph vSech fbuznych pimé linii. Jednoznéou odpo¥d’ na otazku,
zda dotenou osobou jsou iffpuzni v gimé linii ve lll.stupni (pravnuci, prapraragi) a
dalSim nebo nikoliv, da az rozhodovaci praxe.

Jde-li o stup# pifbuzenstvi respektuje novy @biimskopravni teorft’, dle které je ufeno
poctem zrozeni, kdyZ v tzv. linii vedlejSi se odvpixitaji zrozeni oddujici dané osoby od
nejblizSiho spoléného pedka, a to v kazdé linii zvlaSNag:. pribuznym ve vedlejsi linii
v druhém stupni je tak sourozenec. Neta synovec je jiz vadtim stupni v ramci vedlejSi
linie (linea transversa), bratranec a #&ste vedétvrtém, a proto by tito ipbuzni i
restriktivrgjSim vykladu nerdli byt dottenymi osobami.

Od pojmu pibuzenstvi jefeba odlisovat Svagrovsti, protoZze v kontextu §§ 771 a 774
nového OBZ vcetrg divodové zpravy se jedna o obdobné, tedy nikoli tefopongry.

V timském pravu bylo Svagrovstvi stejjako dnes fibuzenstvim urglym (affinitas) oproti
pokrevnimu (kognastké- cognatfdf. Rozvodem dle nového ©B zanikd $vagrovstvi,
naproti tomu smrti nikoliv. Z hlediska zaniku Svagsvi vSak élvodova zprava poukazuje na
jiné historické a zahratmi modely, které vychéazely ztoho, Ze Svagrovstanilkzem
manzelstvi z jakychkoliv idrzodi s ohledem na mravni podtext nezanika. Pojem Svatyio

217§ 773 nového QiZ: ,Stupei pribuzenstvi mezi dima osobami se &émje podle potu zrozeni, jimiz v linii
Kincl J.-Urfus, V. Skrejpek, M.Rimské pravo. 2. vydani, Praha C.H.Beck 1995, s,J@dnotlivé ¢leny
sestupné i vzestupné linie, které udavaji gemérazdalenost fedki ¢i potomki od pditajiciho subjektu,
nazyvarimské pravo gradus — stupa mluvi proto o pokrevnimifbuzenstvi v bliz§ingi vzdalerjSim stupni.
Pro p@itani stupt plati pravidlo: qout partus, tot gradus (geners&) kolik porod, tolik stupit (generaci).
Linie poba@na (linea transversa, obliqua, collateralis) zajgmsoby, které spojuje pouto od sgoiého gedka.
218§ 774 nového QfF: ,Vznikem manzelstvi vznikne Svagrovstvi mezinéd manzelem aifbuznymi druhého
manzela; v jaké linii a v jakém stupni jékdo piibuzny s jednim manzelem, v takové linii a v takovgtupni je
sedvaten s druhym manzelem. Zanikne-li manzelstvi sratthpho zmanzg) Svagrovstvi tim nezanika
29BJize Kincl J.-Urfus, V. Skrejpek, MRimské pravo. 2. vydani, Praha C.H.Beck 1995, s.72. 131



(affinitas) je teba odliSovat od pojmu agnatského (téz pravnilt@upenstvi, které vSak
vychazelo z (pravni) koncepce pimbnosti otcovské moci, tedy patriarchédlnich zaklad
ifimské spoleénosti. Pro paeby 21. stoleti Ize chapat u nového ¢@bdkleni rodiny na
piibuzné (pokrevni) a poSviame (pravni) s tim, Ze&ipuznymi nejsou dle terminologie &b
seSvagené osoby (viz. 8 774 nového &). V tomto sndru, dle nazora autora, vznikl nize
popsany problém.

Souwasna Uprava stanovi jako dehou osobu z obdobného vygdniho divodu ,zet a a
snachu pronajimatele”.

Podle nazoru autora této prace doslo kinednému vynechani zet snachy. Jakkoliv je £e
a snacha povazovan ¥amé mlu (i dle fimského prava) zarfpuzného, fi koncepci OkbZ
odliSujici vSak ,pibuzenstvi“ a ,Svagrovstvi“, tomu tak neni. Sasné z#ni nového ObZ
zédkona opom#lo ,manzela dti“, jinymi slovy zahrnuje pouzetipuzné (pokrevni vztah)
pronajimatele a seSviaamé osoby f&s manzela pronajimatele, nikoliv ,seSteage osoby fes
déti pronajimatele”.

Zet a snacha jsou sice osoby se$ea@ s pronajimatelem v . stupni, avsak ,jejichtzaio
rodiny nevedla fes manzelstvi pronajimatele*.

Podle nazoru autora vznikla absurdni situaéekieré se na druhou stranu rda§e oproti
stavajici Upra¥ okruh dotenych osob

- 0 Svagra (sourozenec manzela pronajimatele jtaffiinvedlejSi linie ve Il. stupni),

- rodice a prarodie (ascendenty-fpdky) manzela (affinitas, l.a Il. stupe piimé linii),

- déti a vnuci manzela pronajimatele z jiného manzel&ifinitas, I. a Il. stupe v piime

linii).

V obou shora popsanych vypminich divodech, dochazi k vyslovné ochéanajemce pro
piipad, Ze pronajimatel nevyuZzije byt do jednohisite od jeho k vyklizeni najemce &elu
uvedeném, jako vyp@dni divod. ?*° Pronajimatel je pak povinen byt znovu pronajmout
nebo nahradit najemci Skodu. Shora uvedentalfednoho résice nebzi po dobu pdtbnou

k upra¥ bytu, avSak pouze tehdy, pokud s ni bylo zapm nejdéle do dvou tydnpo
vyklizeni bytu a sotasré je v nitadre pokraovano. V pipad podani zaloby najemce na

urceni neplatnosti delové vypo¥di z divodu ve smyslu 8§ 2288 odst. 2 novéhocDise

220 § 2289 nového GfZ: Dal-li pronajimatel najemci vypéd z divodu stanoveného v § 2288 odst. 2, je
povinen najemci byt znovu pronajmout nebo mu nah&aedu, nevyuzil-li byt do jednoho dsice od jeho
vyklizeni najemcem k delu uvedenému jako vypédni divod. Tato llita nelézi po dobu pdebnou k
Upra¥ bytu, bylo-li s Upravou zagato nejdéle do dvou tydnpo vyklizeni bytu a je-li v niradrg
pokratovano.“
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nabizi otdzka, zda bez objektivni zakonniytpro provedenfadné Upravy bude trvat déle
soudnitizeni o uéeni neplatnosti vypadi z najmu bytu, ,Upravy”, o kterych pronajimatel
bude tvrdit, Ze jsodaddné nebo We najemce se do bytu &pnasthovat, resp. pozadovat
castky odpovidajici prokazatelnym Skodam. Podle maaatora by bylo proé&sSinu soud
problematické dostate¢ rychle rozliSit na fipadnych mistnich Senhich jadné* a
Lhefadné“ pokraovani v tvrzenych udpravach. Uvedeny prakticky péabl ndjemce i
obstrukni obrar pronajimatele vSak zakon jednoZmaieSit nenize, kdyz z druhé strany
by bylo problematické pronajimabeh ulozit nepekrcitelny limit pro provadni Uprav
v byté. Dluzno podotknout, Ze nebyvépsté pipady, kdy se najemce vybuje z bytu a pak
se domaha neplatnosti vypal, resp. pokréuje viizeni o uéeni neplatnosti vypadi.
JelikoZz gedchozi pravni Uprava feSila shora uvedené situacibec, jedna se ifps celou

fadu otazek v tomto béa relativni zvySeni pravni jistoty.

7. Vypoved’ u¢inéna ngjemcem

Vypoved ze strany najemce musi byt pisemna a musi bytédoau pronajimateli, dle
zakonného pkazu ve smyslu 8 2286 odst. 1 novehoc@bVypowdni Ihita stej jako
v piipadt vypowdi ze strany pronajimatele (vyjma okamzité vyiy zap@ne kEzet od

prvniho dne nasledujiciho kalerd#o mésice.

Jeli-li vypowd davana u najmu bytu na dobu n&iau, neni paieba zadnéhoiodu. Na
rozdil od stavajici Upravy je stanoveno v novémtDbmezeni u najmu na dobuciiou.
Najemce niZze vypowdét ndjem na dobu titou tehdy, kdy je tak ve smloésjednano. Déale
v pripact, Ze nastaten z&na okolnosti ve smyslu 8§ 2287 nového¢@bDalSi moZnosti je
piipad, kdy pronajimatel porusi povinnodii @dstraiovani Skod nebo vad hrubymtgmbem
dle § 2266 nového @E?*, dle kterého mize najemce vypawlét najem bez vypasdni Ihity,
tj. okamzit.

221§ 2266 nového QiZ:

.Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vaduvathbdaténé Ihité a poskozeni nebo vada bylyizpbeny
okolnostmi, za které najemce neodpovida, ma njjero® vypo¥dst najem bez vyposdni doby,
predstavuje-li prodleni pronajimatel& pdstragni poskozeni nebo vady nebo samo poSkozeni netzohratlé
poruseni povinnosti pronajimatele.”
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8. Naméty de lege ferenda

8.1. Absolutni neplatnost vypédi z ndjmu bytu s odkazem na § 139 odst. 220b

Podle § 139 odst. 2 ©B ,0 hospod&eni se spok@ou &ci rozhoduji spoluvlastniciétSinou
pacitanou podle spoluvlastnickych padilPsi rovnosti hlag nebo nedosahne-li setginy
anebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv spedtivika soud.”

Vypovéd z najmu bytu je bezesporu hospimtdm se spol@ou \&ci, proto je konstantn
rozhodovano, Ze je petba rozhodnuti spoluvlastiik (spoluvlastnika), ki€ maji
nadpolovéni wtSinu. Dle sotiasné pravni Upravy trvaly nesouhlas podilovéhoustedtnika
o velkosti id. ¥2 celku znamena absolutni neplatrgpbwdi z najmu bytu. Dle vykladu 8
139 odst. 1, 2 QfZ nic nebrdni tomu, aby njemni smlouvu uehvjen jeden
z pronajimatel, avSak za ifedpokladu, Ze ma zmosm od ostatnich spoluvlastriik
nemovitost??? Pokud vSak ke dni uzgni najemni smlouvy neni 7&dné zmnin
spoluvlastnika, rive byt dle skterych nazak stizena takovy vyp@d’ neplatnosti absolutni,
kterou nelze dodata¢ zhojit.

Pokud by vypowd daval sam &sSinovy spoluvlastnik, je tento postup mozny, kdif2
rezimu 8 139 odst. 2 @B ma pouze vyrozutt mensSinového spoluvlastnika o svém
L,V EtSinovém rozhodnuti®. Vipadct rovnosti hlagd pronajimatel, nedosazeni&siny anebo
dohody je mozné i u vype&di, aby na navrh na kteréhokoliv spoluvlastnikahoa soud,
byt takovéto situace nejsou v prasisteé.

V souvislosti s faktem, Ze zakonodarce nezahrnliBg odst. 2 O¥Z do taxativniho vitu
relativre neplatnych pravnich ukénve smyslu 8 40 a) @H, je vykladano uvedené ust.
nékterymi soudy i tak, Zze rozhodnuti &iny” spoluvlastnik o hospod&ni se spolkaou
véci musi byt dinéno nejpozdji ke dni dor&eni vypowdi z n§imu bytu najemci, kdyz
nedostatek vypasdi spaivajici v absenci rozhodnutEtginy spoluvlastnik nelze dodaté
zhojit. Tento extremni vyklad vede k absurdnimézam, Ze podilovy spoluvlastnik, ktery
nedal souhlas s vypédi (newdél o ni), avSak nasledrs ni souhlasi, nefie zvrétit delove
namitanou neplatnost vypé&i ndjemcem. Smysl § 139 odst. 2 @hje chranit vlastnicka
prava podilového spoluvlastnika. Z tohoto pohlednimpraktického vodu, pr@ by v zajmu
odstrargni pochybnosti neéito byt ust. 8 139 odst. 2 zahrnuto stejako obdobné ust. § 145
odst. 2 OBZ do vytu divoda relativni neplatnosti podle § 40 a) &b V pripads vlastnictvi

nemovitosti manzeli jako pronajimateli tento probl@éevznika. Podle 8§ 145 odst. 2 &b

222 Rozsudek NS 28 Cdo 2491/2003 ze dne 22. 04.2 @@4r- aut.: Akoliv byl posuzovan najem nebytovych
prostor, neni tvod neaplikovat tento postup i na najem bytu. 134



plati: ,Obvyklou spravu majetku nalezejiciho do Ispoého jnéni manzel muze vykonavat
spole&nou kazdy z manz&l V ostatnich zaleZitostech jgba souhlasu obou man&gjinak
je pravni ukon neplatny. Uvedené ust. je vSakjijakylo shora uvedeno, zahrnuto dastty

relativni neplatnosti ve smyslu 40 a) &b

Shora uvedena situace je v novémiDkesena v ust. § 1126 a n&S!podstaté podrobuji i
ohledrg procesu rozhodovani spoluvlasting jejich namitek. Orienta¢ Ize odlisit

223 Sprava spokné ci

81126
(1) Kazdy ze spoluvlastnilje opravin k (£asti na spravspole&né \&ci.
(2) Fi rozhodovani o spot@é \&ci se hlasy spoluvlastnikpatitaji podle velikosti jejich podil
§1127
Z pravniho jednani tykajiciho se spwié \&ci jsou vSichni spoluvlastnici opr&sm a povinni
spol&né a nerozdily.
§1128
(1) O ®Bzné spray spole&né ci rozhoduji spoluvlastniciéSinou hlas.
(2 Rozhodnuti ma pravntiinky pro vSechny spoluvlastniky pouze tfgad, Ze vSichni byli
vyrozumeni o potebs rozhodnout, ledaze se jednalo o zaleZitost, ktgfadovala jednat okamgit
Spoluvlastnik opominutyiprozhodovéani o neodkladné zalezitostiza navrhnout soudu, abycily
Ze rozhodnuti o neodkladné zalezitosti neritd mému pravni dinky, nelze-li po 8m spravedli¥
poZadovat, aby je snasel.
(3) Neni-li navrh podle odstavce 2 podan ficeti dni od @ijeti rozhodnuti, pravo podat jej zanika;
nebyl-li spoluvlastnik o nakladani ¢édomen, bsZi lhita ode dne, kdy se o rozhodnuti daksl nebo
dozwdét mohl.
§1129
(1) K rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajicispel&né \&ci, zejména o jejim podstatném
zlepSeni nebo zhorSeni, &m jejiho &Eelu ¢i o jejim zpracovani, je¢ba alespddvoutetinové
vétSiny hlasi spoluvliastnili. Nedosahne-li se tét@tginy, rozhodne na navrh spoluvlastnika soud.
(2) Spoluvlastnik fehlasovany $ rozhodovéani podle odstavce Tire navrhnout, aby o zaleZitosti
rozhodl soud; v rdmci tohot®e téZ navrhnout, aby soudsdsré zakazal jednat podle napadeného
rozhodnuti. Ustanoveni § 1128 odst. 3 plati obdobn
§1130
Prehlasovany spoluvlastnik, jemuz rozhodnuti hré#idu Ujmou, zejména ne@&mym omezenim v
uzivani spoléné &ci nebo vznikem povinnostiegjmé nepongdrné k hodnat jeho podilu, miZe soudu
navrhnout, aby toto rozhodnuti zrusSil. Ustanovelli88 odst. 3 plati obdobn
§1131
Rozhodne-li ¥tSina spoluvlastniko opateni potebném pro zachovani nebo zlepSeni spdatci a
zavaze-li se &i prehlasovanému spoluvlastniku, Ze gommmebude poZadovat, aby se na nakladech
podilel, nebo Ze mu nahradi veSkerou Ujmisppenou fijatym opatenim a poskytne dostéteu
jistotu, nemé fehlasovany spoluvlastnik pravo podle § 1130.
§1132
K rozhodnuti, na jehoZz zakladna byt spoléna \&Ec zatizena nebo jeji zatizeni zruSeno, a k
rozhodnuti, na jehoz zakladhaji byt prava spoluvlastnilomezena na dobu delSi nez deset let, je
tieba souhlasu vSech spoluvlastnik
§ 1133
Ke Zizeni zastavniho prava nebo jiné obdobné jistatyAti k zajisni pergzité pohledavky vzniklé
pii zlepSeni spolmé \&ci nebo i jeji obnow post&i rozhodnuti alesppdvoutetinové étSiny
spoluvlastnik.
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- béZnou spravu, o které se rozhodugSinou hlas,

- mimorddnou spravu (ndp podstatné zlepSeni nebo zhor3eni), u niz jgepat
dvoutetinové ¥tSiny hlas,

- arozhodnuti, na jehoz zakkada byt spoléna c zatizena (zatizeni zruSeno) nebo
maji byt prava spoluvlastnikomezena na dobu delSi nez deset let, kdy jebao

souhlasu vSech spoluvlasthik

Najemni pravo byva chapano jako zatizeni, a prqmto stavajici Upray bude podléhat
paradox® prisréjSimu reZzimu rozhodovani nez-li rapasadni rekonstrukce.

Jde-li o otdzku relativni a absolutni neplatnosti wztahu k vypo¥dim z najmu bytu, je
v koncepi nového Qi upusténo od vytu relativni neplatnosti a dle shora na&tiych
argumeni by treti osoby (najemnici) na rozdil od stavajici Upraaynitat neplatnost tohoto
Ukonu nendli, protoZe toto ustanoveni neni v jejich prédp. V 586 odst. 1 nového @b je
totiz stanoveno: Je-li neplatnost pravniho jednani stanovena powzeahranu zajmu uité

osoby, niZze vznést ndmitku neplatnosti jen tato osbba.

Reseni de lege ferenda by mohlo bytinggkovéto:

Zahrnout 8§ 139 odst. 2 @B do vyttu relativni neplatnosti v § 40a @b Jde-li o novou
Upravu, bude prawgpodobré feSeny problém odstram, jakkoliv v oblasti vykonu &nych
prav s dopady do zavazkovych vzidtudou vznikat v tisledku podrobnosti zakona otazky

presahujici ramec této prace, na které da o&ppez soudni praxe.

8.2. Rozsah provédi dikazi dle 8 120 odst. 2 ofs.

V ramci novely zak. 107/2006 Sb. nedoSlo k novelizaci § 120 odst.s2.pktery uklada
soudu provéatt i jiné dikazy potebné ke zjidni skutkového stavu, nez bylykastniky
navrhovany v fipac Zaloby o pivoleni vypowdi soudem.

Jak najemce, tak i pronajimatel nejsou v rezim2@ ddst. 2 0.8. omezeni povinnosti tvrdit
a prokazovat jiz do skeéeni prvniho jednani veéei samé dle § 118b odst. 1 a 3 .s.
s vyjimkou poskytnuti dodateé¢ lhiaty soudem. Na druhou stranu jsou obasinicitizeni jak
pronajimatel, tak i ndjemce povinni se podrobasinické vypovdi s odkazem na 8 131 odst.
1 odst .2 0.$.. Ok dw uvedené skutmosti jsou zasadnim rozdilem metizenim o

privoleni k vypovdi z najmu bytu na stré&njedné atizenim o ukeni neplatnosti vypadi
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Zz ndjmu bytu & zenim o vyklizeni bytu na strawlruhé dle satasného zéni o.st..

Na fizeni zahajené dle Zaloby natemi neplatnosti vypasdi z najmu bytu ani vizeni o
vyklizeni bytu se § 120 odst.2 d.s9esmi pouZzit.

Podle nazoru autora by mohly byt dosityv § 120 odst. 2 0is?** zahrnuta vedlef{zeni o
privoleni k vypowdi z ndjmu bytu“ i fizeni o uéeni neplatnosti vypadi z ngjmu bytu* a
»rizeni o vyklizeni bytu“. Historicky toto 2ni § 120 o0.9. platilo v dols, kdy bylo u vSech
vypowvédnich divoda treba Zadat offvoleni k vypowdi z n4jmu bytu.

Pokud gihlédneme k za&wram NejvysSiho soudu, ktery pronajimateli uklada pa@dobu na
urceni neplatnosti v vypadi v 60ti denni liit¢ v podstat bezvyjmene, ,je jistd procesni
shovivavost" soudud¢i ndjemci, kterycasto zalobu bude podavat bez pravniho zastoupeni,
podle nazoru autora na misRizeni o uéeni neplatnosti vypasdi z najmu bytu budodasto
souviset i s opatrovnickymiéemi pri pobytu nezletilych v witych podminkach a na jeho
spravedlivém vysledku @ize byt casto étSi ,spol€ensky zajem* nez n#épnatizeni o
jmenovani pedsedajiciho rozhodce.

Reseni de lege ferenda by mohlo byt takovéto: §dd. 2 o.§. se dopiuje o fizeni o
privoleni k vypovdi z najmu bytufizeni o uéeni neplatnosti vypadi z najmu bytu &izeni

o vyklizeni bytu.” Pokud by uvedena Uvaha nebylamia€ z hlediska zajmu na zrychleni
fizeni, ztraci racionalitu skuteost, Zefizeni o pivoleni k vypowdi z najmu bytu ve Wtu §
120 o.4t. stale zahrnuto je.

8.3. Okruh osob ve smyslu § 2288 odst. 2 pism.b¢ino OkZ

Dle 2288 odst. 2 pism. b) nového &@bje mozné dat vypad’, pokud ,potebuje
pronajimatel byt pro svéhdipuzného nebo profipuzného svého manzela timpé linii nebo
ve vedlejsi linii v druhém stupni.”

Podle nazoru autora této prace doslo kimednému vynechani zea snachy.

Jakkoliv je z& a snacha povazovan vAmé milu (i dle fimského prava) zaripuzného, fi
koncepci ObZ odliSujici vSak ,pibuzenstvi“ a ,Svagrovstvi“, tomu tak neni. Sasné zani

nového OBZ zakona opomtlo ,manzela dti“, jinymi slovy zahrnuje pouzeiibuzné

224 § 120 odst. 2 ok: ,Ve vécech, v nichz Ize zahdjitzeni i bez navrhu, jakoz iifzeni o povoleni uzait

manzelstvi, wizeni o uéeni a popeni rodéovstvi, viizeni o uéeni, zda jeieba souhlasu rogi ditéte k jeho
osvojeni, Wizeni o osvojeni, ¥izeni o jmenovani rozhodce nebi@gsedajiciho rozhodcefizeni o pivoleni k
vypowedi z najmu bytu, ¥izeni o zdkonnosti zajiti cizince a o jeho propus$ti a viizeni o gkterych otazkach
obchodnich spotmosti, druzstev a jinych pravnickych osob (8 20f@eyoud povinen provést i jinéikhzy
potrebné ke zjigini skutkového stavu, nez bylygastniky navrhovany.”
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(pokrevni vztah) pronajimatele a sedag osoby f&s manzela pronajimatele, nikoliv
seSvagené osoby fes dti.

Zet a snacha jsou sice osoby se$ea@ s pronajimatelem v . stupni, avSak ,jejichtzaio
rodiny nevedla fes manzelstvi pronajimatele*.

Podle nazoru autora vznikla absurdni situaéekieré se na druhou stranu rdm§e oproti
stavajici Upra¥ okruh dotenych osob

-0 Svagra (sourozenec manzela pronajimatele, @iinvedlejsi linie ve Il. stupni)

- rodike a prarodie (ascendenty-fpdky) manzela (affinitas, l.a Il. stupe primé linii)

- déti a vnuci manzela pronajimatele z jiného manzeélstifinitas, 1. a Il. stupev piéime linii)

Stavajici Uprava stanovi v § 711 a) odst. 1 pisfk&y: ,Potiebuje-li pronajimatel byt pro

sebe, manzela, pro svétid vnhuky, zet nebo snachu, své r@dinebo sourozence.”

Stavajici zani OktZ omezovalo fibuzné v pimée linii na vnuky, tedy na druhy stupekdyz
dowtek ,v primé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupn& pmezeni stanovené jak pro

piibuzné pronajimatele, takipuzné jeho manzela.

Reseni de lege ferenda by mohlo bytinamkovéto:

2288 odst. 2 pism. b) noveho &b ,,..potrebuje pronajimatel byt pro svéhgilpuzného nebo
pro pribuzného svého manzela xirpé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stuprébo
manzela svych dti."

8.4. Penzita jistota podle noveho ¢anského zakoniku

V § 2254 nového QfZ #*° tprava kompleth nahrazuijici shora rozebirané ust. § 686 a) odst.

1 az 5. ust. vychazi z toho, Ze si smluvni straohon sjednat, aby najemce dal pronajimateli

jistotu, jejiz vySe vSak nesmigsahovat Sestinasobekisiéniho ndjemného.

223 § 2254 nového QfZ (1) Ujednaji-li strany, Ze najemce da pronajetigperezitou jistotu, ze zaplati

najemné a
spini jiné povinnosti vyplyvajici z ndjmu, nesmi figtota vy3Si nez Sestinasobekstiniho
najemného.
(2) Fxi skorteni najmu pronajimatel vrati jistotu ndjemci; z&pasi fitom, co mu najemcetfpadré z najmu
dluzi. Najemce ma pravo na Uroky z jistoty od jejffoskytnuti alespove vysi zakonné sazby
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Ze zreéni stavajiciho nového ©B vSak nevyplyva pravo pozadovat dafinkauce.
Pronajimatel by @&l poZadovat sjednani svého prava na daglpergzité kauce fimo do
najemni smlouvy.

Je na zvazenou, zda by n#mbyt pravo na dopkni pergZznich prosiedki doplréno gimo
do zakona jako u stavajici upravy. Ne pro to, abha lthrdgna prava pronajimatele riP
dosavadni konstrukci v celfad pripadi budou spory mezi pronajimatelem a najemce
odkladany az na skeani najmu, kdy budou soudgsit udalosti, jez se staly zpravidlgeg
mnoha lety.

Lze tedy usuzovat, Ze \ipac neshody o tom, zda vznikl dluhiipadré jaka je vySe dluhu
souvisejiciho s ndjmem, vznikne spor mezi najemeerpronajimatelem az v okamZziku
skorteni najmu, kdy pronajimatel nevrati ndjemci celawdt a zapéte si @Fitom, co mu
najemce z najmu ifpadreé dluzi. Nijemce tak bude zpravidi@Sit podani Zaloby na
pronajimatele az po skéeni ndjmu, kdyZz naproti tomu stasna pravni Uprava ,umidje
vznik sporu“ a ¥asné odstrami nejasnosti i oznameni o pouziti pé&anich prostedki,
resp. pi vyzvé k doplreni kauce. V budoucnu mohou vznikat problémy v dokani po
skorteni dlouhodolSich ndjemnich vztah V nékterych gipadech tak rize dojit k odlozeni
soudnich spdr o rekolik desitek let od vzniku skuiposti, kterd zakladad pohledavku
pronajimatele (vznik Skody, neplaceni ngjmu e®ude tedy na pronajimateli, zda ,skartuje
Gcetnictvi® u najemnich vztah) v rdmci kterych je sjednana kauceeqtasreé. Z pohledu
najemce Zalujiciho kauci je a bude nutné i dle hov@k®Z mit zajiStny dikaz o provedeni
platby kauce, ostatni skdtesti bude v zas@grokazovat pronajimatel.

Pri zachovani satasného zakonného &mi, je vhodné pro pronajimatele sjednat sirnap
povinnost doplaceni jistoty najemcem vysléwe smlou¥, kdyZ tomuto postupu novy ©B

nebrani.

Namet de lege ferenda:

§ 2254 nového Qix

(1) Ujednaji-li strany, Ze najemce da pronajimagiel®zitou jistotu, Ze zaplati ndjemné a
spini jiné povinnosti vyplyvajici z najmu, nesmt figtota vySSi nez Sestinasobekstiniho
najemného.

Najemce je po dobnu trvani namu povinen po zémsmi splatné pohledavky
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pronajimatelem podle fedchozi ¥ty a pisemné vy2\pronajimatele doplnit pe#¢ni jistotu
na pavodni vysi.

(2) Fi skorteni ndjmu pronajimatel vréti jistotu najemci; z&posi Fitom, co mu najemce
piipadré z ndjmu dluzi.

(3) Najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho pbskti alespa ve vySi zakonné sazby.

Zaveér

Stavajici Oprava Q2 ma i nadale ustanoveni, kterd& mohou v praxi \@val | ges
podrobnou a rozsahlou judikaturu celéadu otazek, které jsou ufigplusSnych kapitol
vznaseny.

Do upravy nového GiZ se nepochybnpromitly zkuSenosti s problémy dle stavajici ugrav
s tim, Ze prava a povinnostéastniki najemniho vztahu jsou upraveny podrghrs vétSim
prostorem pro smluvnitdi pronajimatele a najemce. Jednosmatak dochézi ke snaze
omezit kogentni ustanoveni, kdyz tento trend kgeirgowasnou realitu na trhu s najemnimi
byty.

Jelikoz méa pronajimatel pravo pozadat souddenirobvyklého najemného, vytraci se jedna
ze zasadnich motivaci ndjemce s byty s tzv. reguygw ndjmem, tj. udrzet v ramci soudnich
spoii ,hodnotu odpovidajici Uspe na bydleni“. | pes to byl a je najemni souhrn prav a
povinnosti, které zasad&novliviwuji vlastnictvi pronajimatele a pro najemce repnézé
ochranu jeho bydleni a soukromi.

Rozséahla rekodifikace ¢hnského prava vSak znamena i absenci judikatusparnych
otazek, kdyz teprve nasledujici roky ukazou do jakéy budou sotasné zasry

k stavajicimu otanskému zakoniku pouzitelné. Z tohoto pohledu sazuwjk jako dGelny
nadhled a komparastika pravni Upravy vynich divoda za poslednich 100 let, ktera je
shrnuta v této praci. V praxi se objevujigady, kdy vysSi soudy voli historicky vyklad
zakona, kdyz tento #igobieSeni bude v nasledujicich letech na poli pravamdkého vice
aktualni.

Pfi srovnani vSech popisovanych Uprav je patrné, Beihy vypowdnich divoda jsou

v zasad obdobné, avsak problémyite zgisobovat ve vykladu drobna Zma ve formulaci.
Napr. novy olgansky zakonik zasadnodliSuje stup& poruSovani povinnosti a zasa&dn
rozSiuje okruh deliktniho jednani njemce, pod ktery éoudozné subsumovatektery

z novych vypowdnich divodia. Z tohoto pohledu bude zdandimepouzitelna judikatura ke
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staré Upra¥ mit vyznam pi posuzovani, zda je to které jednarivadem pro vypo#d’,
nicméreé v zadném rozhodnuti za poslednich 100 let nenaderditko, zda se bude jednat o
divod pro okamzitou vypasd’ nebo vypod s vypowdni Ihitou dle sotasné Upravy.

Z davodi shora popsanych t¥iopiilohu této prace citace vyznamna zakonna ustanaani

roku 1918 az po s@asnost.

Résumé

Frequency of legal disputes between lessors asédssupon termination of apartment lease
relationships was in the past to a large extergrgivy the classification of lessees as the so-
called “regulated” and “deregulated” ones. Act N66/2007 Coll. introduced a shift to this
dichotomy in the form of a possibility of graduardgulation of rents and at the same time it
has also significantly changed the rights and dutvben termination notices are served by
lessors. The development in the real estate mamkiéte CR in the past few years has also
reflected the “full deregulation” of apartment leaeffected by Act No 132/2011 Coll., when
the lessor may unilaterally attain per curiam thgutar rent at the given site and time under
the conditions stipulated by the Act. As followsrfr the explanatory reports regarding the
last amendments to the Civil Code, the currentdiren definitely a greater contractual
autonomy of apartment lease parties and removtieofinreasonably strict features towards
the lessor as the owner of the real estate. Desjateand unlike in other contractual types, the
area of “apartment (house) lease for the purposesafiing” will still include stipulations of
statutory reasons for lease termination taking iatwount lessee’s rights to housing
protection.

The Work is based on numerous court judicial denssiwhereas only practice in the years to
follow will prove to what extent the courts willtten to it even when considering the legal
relationships subject to the future legal regutatioth all its positive and negative aspects.
According to the explanatory report, the new regoihais inspired by the tradition before
1948 with the goal of approximation to other depeld countries in particular in continental
Europe. These facts on their own are generally eggied; on the other hand, the
approaching date of effect of the new code is vielg a part of expert community with
apprehension based on the large scope of statptomysions, the wholly new concept of
some legal institutes, and the renewal of someequsf law not too familiar to practice of
law. The Work itself shows that the past 20 yedramending of the Civil Code including
activity of courts resulted in a greater legal amtty when dealing with problems to which
any unambiguous answer can be given based onakesions of any law of any legal culture
without the “interpretation tradition”.

It is the very vacantia legis period (i.e. the pdrbetween the force and effect of the law)
which is the centrepiece of author’'s investigatregarding the new Civil Code and the
guestions associated with it. When searching fewans to these questions, the Work is for
better clarity divided into three areas, which rbaywith a bit of overstatement designated as
“3 generations” of termination notices. It is apgdrthat in the course of time, the degree of
lessee’s protection, the way of legal thinking, aedision-making of courts have varied. In
the situation when there is a possibility of fudrdgulation of rents, the “value” of lease right
as seen by the regulated lessees definitely dexseasile lessors notice indisputable legal
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strengthening of their ownership rights; on theeothand though, lessors have to face
increased demand and competition supply. The ngal leegulation will get closer to the
current conditions in the rental apartment market.

The Work highlights some partial amendment charngdke existing Civil Code in the past
few years when even these amendment interventionsetsimes caused controversies
regarding interpretation but on the other handaedpd to the actual needs of the society.

In spite of the indisputable quality and sophigtara of the new Civil code we may expect
several years of “relative legal uncertainty” folilog the effect of the new Civil Code
(containing the new concept of apartment leaselaégn) which will not finish until after
decisions have been made by higher courts.
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NS sp.zn. 26 Cdo 238/2008
NS sp.zn. Cdo 2700/2007

NS sp. zn. 21 Cdo 224/2002
NS sp.zn. 26 Cdo 350/2007
NS sp.zn. 26 Cdo 420/2002
NS sp.zn. 26 Cdo 28/2009
NS sp.zn. 26 Cdo 4145/2009
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NS sp.zn. 26 Cdo 2813/2007
NS sp. zn. 26 Cdo 778/2008
NS sp.zn. 26 Cdo 2955/2010
NS sp.zn. 26 Cdo 2693/2009
NS sp.zn. 26 Cdo 3770/2008
NS sp.zn. 20 Cdo 2666/2006
NS sp.zn. 26 Cdo 5053/2007
NS sp.zn. 3 Cdon 102/1996
NS sp. zn. 26 Cdo 604/2001
NS sp. zn. 26 Cdo 3011/2000
NS sp.zn. 28 Cdo 2700/2007
NS sp.zn. 26 Cdo 2357/99
NS sp.zn. 2 Cdon 37/97

NS sp.zn. 26 Cdo 1704/2008
NS sp.zn. 26 Cdo 756/2006
NS sp.zn. 26 Cdo 4216/2009
NS sp. zn. 26 Cdo 1464/2005
NS sp. zn. 26 Cdo 906/2005
NS sp.zn. 26 Cdo 756/2006
NS sp.zn. 26 Cdo 4216/2009
NS sp.zn. 26 Cdo 4216/2009
NS sp.zn. 2 Cdon 1671/97
NS sp.zn. 26 Cdo 113/2004
NS sp.zn. 26 Cdo 130/2006
NS sp.zn. 26 Cdo 1537/2000
NS sp. zn. 30 Cdo 85/2008
NS sp.zn. 26 Cdo 2904/2006
NS sp.zn. 26 Cdo 1865/2004
NS sp.zn. 26 Cdo 2039/2011
NSCSSR R 14/1978

NS sp.zn. 26 Cdo 5156/2009
NS sp.zn. 26 Cdo 1109/2009
NS sp.zn. 26 Cdo 5156/2009
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NSsp.zn. 26 Cdo 4145/2009

NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.

NS sp. zn. 26 Cdo 2670/2004

NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.

NS sp.zn. 20 Cdon 2059/1998

NS sp.zn.

26 Cdo 2259/1998
26 Cdo 2663/2004
26 Cdo 2014/2005
26 Cdo 28/2009
26 Cdo 4145/2009
26 Cdo 1486/2001
21 Cdo 926/2002

26 Cdo 4988/2009
26 Cdon 471/1998

26 Cdo 85/2004

26 Cdp 710/2000

NS sp.zn.26 Cdo 943/2007

NS sp. zn.

NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.

NS sp. zn.

NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.
NS sp.zn.

NS sp. zn. 26 Cdo 2460/2005

NS sp.zn.

26 Cdo 291/2004
26 Cdo 1846/2000,
26 Cdo 4725/2007
26 Cdo 3739/2007
Cdo 291/2004

26 Cdo 420/2002
26 Cdo 1900/1999
26 Cdo 107/2004
26 Cdo 1649/2003
26 Cdo 107/2004
26 Cdo 1900/1999
26 Cdo 1894/2007
26 Cdo 2471/1999
26 Cdo 2135/2000
2 Cdon 1081/1997
26 Cdo 874/2005

20 Cdo 1551/1999
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NS sp.zn. 252/1996

NS sp. zn. 26 Cdo 1733/2002
NS sp. zn. 20 Cdo 1551/1999
NS sp. zn. 26 Cdo 3488/2007
NS sp. zn. 26 Cdo 375/2001
NS sp. zn. 26 Cdo 617/2002
NS sp. zn. 20 Cdo 341/1999
NS sp. zn. 26 Cdo 828/2005
NS sp.zn. 26 Cdo 1972/1999
NS sp. zn. 26 Cdo 584/2001
NS sp.zn. 26 Cdo 2216/2003
NS sp. zn. 26 Cdo 1990/2001
NS sp. zn. 26 Cdo 2278/2004
NS sp. zn. 26 Cdo 933/2000
NS sp. zn. 26 Cdo 96/2003
NS sp.zn. 26 Cdo 1075/2003

Citovana rozhodnuti Ustavniho soudu

sp. zn. PI. US 20/2005,
sp.zn. IV. US 61/2005,
sp.zn. I. US 717/2005
sp.zn. I. US 489/2005
sp.zn. I. US 326/1999
sp.zn. PL.US 3/2000

Rozsudek Zemského soudu civilniho ze dne 14.01,1923.v rejstiku soudnich rozhodnuti
¢. 29

Citovana rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze

sp. zn. 2 Cdo 122/1994
sp.zn. 2 Cdo 45/1994
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