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Uvod

vvvvv

fazeno mezi zakladni lidska prava, jejichz ochrana je v modernich spole¢nostech zajistovana
¢etnymi narodnimi 1 mezinarodnimi pravnimi ptedpisy. Ackoli v ¢eské pravni upravé neni
pravo na bydleni vyslovné zminéno, nebot’ Listina zakladnich prav a svobod garantuje pouze
ochranu vlastnictvi a nedotknutelnost obydli, je toto pravo chranéno nékolika mezinarodnimi
dokumenty, jimiz je Ceska republika vazdna. Mezi né patii napiiklad Mezindrodni pakt
0 hospodatskych, socidlnich a kulturnich pravech, ktery v ¢l. 11 zarucuje ,,pravo kazdého
Jjednotlivce na primérenou zZivotni uroven pro néj a jeho rodinu, zahrnujice v to dostatecnou
vyzivu, Satstvo a byt.“ Ochranu prava na bydleni obsahuje v ¢l. 25 i VSeobecna deklarace
lidskych prav OSN, jez garantuje ,, prdvo kazdého na takovou Zivotni uroven, kterd by byla
S to zajistit jeho zdravi a blahobyt i zdravi a blahobyt jeho rodiny, pocitajic v to zejména
vyzivu, Satstvo, byt a lékarskou péci, jakoz i nezbytnd socialni opatieni. “ Podobna ustanoveni
bychom nasli naptiklad v Evropské socidlni charté ¢i v Listiné¢ zdkladnich prav Evropské
Unie, kterd se po pfijeti Lisabonské smlouvy k 1.12.2009 stala plnohodnotnou soucasti
evropského pravniho fadu.!

Néjem bytu pfedstavuje vyznamny prostiedek uspokojovani bytovych potieb clovéka.
Podstata najemniho vztahu spocivad v prenechdni bytu pronajimatelem ndjemci na dobu
urcitou ¢i bez stanoveni doby uzivani za sjednanou tUplatu. Pronajimatel tak umoznuje
najemci realizovat jeho bytovou potfebu. Tento charakter najemniho vztahu vSak zpusobuje
stfet uvedeného prava nijemce na bydleni s vlastnickym prdvem pronajimatele, ktery muize
V praxi piinaset nemalé potize. Ukolem zékonodarce je vytvofit takovou pravni upravu, jez by
zarucovala neruSeny vykon obou prav. Je tieba nastavit rozumna pravidla, kterd by zamezila
prilisnému utiskovani ndjemce ze strany pronajimatele a ktera by zaroveil neomezovala prava
pronajimatele jako vlastnika. Pravé zanik najmu bytu je oblasti, kde se tento stfet projevuje
nejvice.’

Cilem této prace je porovnat, jak Se Stimto problémem vyrovnal ¢esky a némecky
zékonodarce, jaka prava a povinnosti strandm v souvislosti se zanikem najmu bytu vymezuyji,

jaké instituty k ochrané¢ ndjemce jako slab$i strany ndjemniho vztahu vyuzivaji a jaké

! Kutkova, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010, s. 6. Diplomova prace na Pravnické fakultd Univerzity Karlovy
na katedfe obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.
2 -
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postaveni stranam ve svém pravnim fadu pfiznavaji. Vzhledem K tomu, Ze jiz zanedlouho
nabude ucinnosti novy cesky obcCansky zakonik (dale jen ,NOZ®), ktery se zdsadnim
zpusobem dotkne i najmu bytu, a to dle jeho pfechodnych ustanoveni dokonce i najemnich
vztah jiz existujicich, je v této praci v€énovana zna¢na pozornost i této nastupujici pravni
upraveé. Nicméné s ohledem na to, Ze datum uc¢innosti nového kodexu ob¢anského prava bylo
dlouhou dobu diskutovano a az doneddvna nebylo jisté, zda nebude jeho ucinnost jesté
posunuta, vychézi tato prace primarné z jesté stale ucinné stavajici pravni Gpravy zaniku
najmu bytu v zdkoné ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jSich piedpist (dale
jen ,,0b¢. zdk.”). Ta je komparovdna s némeckou Upravou zaniku najmu bytu obsaZenou
v némeckém obcanském zakoniku, Biirgerliches Gesetzbuch (dale jen ,,BGB*). Budouci
pravni uprava pak vstupuje do této komparace vétSinou jako tieti prvek vymezujici se jak
oproti stavajici pravni upravé Ceské, tak pravni upravé némecké, jiz se v mnohych ohledech
podoba dokonce vyznamné&ji nez Gprave, kterou ma od 1.1.2014 nahradit. K podrobnéjsimu
popisu nové ¢eské pravni Gpravy je ptitom pristupovano zejména V téch piipadech, kdy se tato
podstatnou mérou odlisuje pravé od stavajici upravy najmu bytu.

Je nutno podotknout, Zze s ohledem na Cerstvost nové pravni upravy neni V soucasnosti
jesté k dispozici dostatek odbornych publikaci, které by se jednotlivym problémim a novym
institutim do hloubky vénovaly. Avsak vzhledem k tomu, Ze zdkonodarce pfi tvorbé nového
obcanského zakoniku zdsadnim zptisobem vychazel pravé z némecké pravni Gpravy ndjmu
bytu, kterd je v této praci velmi podrobné zpracovana, lze se pii uvahach o fungovani nového
ceského bytového prava opfit pravé 0 tuto zahrani¢ni ptedlohu. Pokud jde o ty ¢asti nové
pravni Upravy, které se obsahove, a Casto 1 formulaéné, shoduji se stavajici pravni upravou
Ceskou, da se predpokladat, ze v mnohych ohledech se bude nadale vychazet z odbornych
publikaci k této stavajici Gpravé. Stejné tak lze predpokladat vyuziti nezanedbatelné casti
aktudlni soudni judikatury. Je vSak tfeba upozornit na to, Ze nova pravni uprava najmu bytu
obsahuje i nemalé mnoZstvi novych instituti a neuréitych pravnich pojmu, které bude nutno
vymezit pravé skrze rozhodovaci praxi. Proces tvorby a ustaleni judikatury je vSak zaleZitosti
dlouhodobou, a proto v soucasné dobé nezbyva nez poukazovat praveé na zahrani¢ni pravni
Upravy, které jsou svou povahou ¢i jednotlivymi instituty nastupujici pravni upravé blizké
a jejichz rozvinutad judikaturni praxe by mohla byt urCitym voditkem pfi rozhodovani
podobnych ptipadii na naSem tzemi. Pevné proto véfim, Ze by tato prace mohla byt v tomto

ohledu pro budouci praxi pfinosem.



1. Najemni vztah K bytu

Pted zahajenim bliz§iho popisu zaniku najmu bytu ve vybranych dvou pravnich fadech
a srovnani jednotlivych zptsobti ukonceni najmu bytu v tuzemsku a za hranicemi nasi
republiky je tifeba nejprve piiblizit charakter a zptusob vzniku najemnich vztahti v obou
komparovanych pravnich fadech. Pro blizsi orientaci v uprave téchto zdvazkovych pravnich

vztah bude uvedena rovnéz systematika najemniho prava v Ceské republice a Némecku.

1.1. Charakter najemnich vztahi k bytu

Najem bytu ma jak v ¢eském, tak némeckém pravnim fadu mezi najemnimi vztahy
pomérné specificky charakter. Je totiz v obou zemich koncipovan jako tzv. najem chranény.
Zpisobem upravy najemniho vztahu k bytu je vyrovndvano pfirozené nerovné postaveni
jedné ze stran najemniho vztahu - najemce.

Chranény charakter najmu bytu je patrny jiz ze samotného znéni ¢eského ob¢anského
zakoniku, ktery v § 685 odst. 3 vyslovné stanovi, ze , Ndjem bytu je chrdanen (...)".
K ochrané najemce pfispiva v ¢eském prostredi zejména povinnost pronajimatele specifikovat
ve vypovédi znajmu bytu divod udéleni vypovédi, jez se musi shodovat s nékterym
Z taxativné vymezenych vypoveédnich divoda uvedenych v zékong. U nékterych vypoveédnich
diivodli dokonce zdkon vyzaduje k podani vypovédi ptivoleni soudu. Oproti tomu najemce
mize pifi zachovani fadné vypovédni lhity vypovédét najem bytu kdykoli, aniz by musel
uvadét divody, které ho k tomu vedly. Pozice najemce je ve stavajicim ob&anském zakoniku
dale posilena institutem tzv. bytovych ndhrad, které se uplatni u vybranych vypovédnich
divodh a které spocivaji v povinnosti pronajimatele obstarat ndjemci pii vypovédi z najmu
nahradni bydleni. K ochrané najemce pfispiva rovnéz velmi kogentni charakter norem
upravujicich ndjem bytu.?

Na tomto misté je vSak nutno upozornit na soucasny trend v Gpravé najmu bytu v Ceské
republice, ktery Vv posledni dobé vede ke stale vétsimu posilovani pozice pronajimatele. Tento
trend odstartovala novela ob¢anského zakoniku provedena zakonem ¢. 132/2011 Sh. ze dne

3. kvétna 2011 (dale jen ,,Novela OZ*), ktera mimo jiné zavedla dalSi povinnosti najemct,

® Korecka V., Najem bytu: (komentai k Obcanskému zakoniku, §§ 685 az 716 a § 719), Brno: luridica
Brunensia, 1995, s. 7-8



jejichz poruseni muze vést k vypovédi pronajimatele pro hrubé poruseni povinnosti, a omezila
ptipady, ve kterych je pronajimatel povinen obstarat ndjemci ndhradni byt. Pro vypovédni
divody spocivajici v poruSeni povinnosti na strané¢ najemce pak byla omezena doba
povinného poskytnuti pfistiesi na pouhych 6 mésict.

Na tento trend nasledn¢ navazali i autoii nového ob¢anského zakoniku, ktery nabude
ucinnosti 1.1.2014. Nova kodifikace obcanského prava jiz s vySe uvedenym institutem
bytovych ndhrad nepocita. Vyznamnou novinkou v oblasti zaniku ndjmu bytu je pak zavedeni
moznosti okamzité¢ vypoveédi z najmu bytu v disledku hrubého poruseni povinnosti najemce.
| pies vyse uvedené si viak najem bytu v Ceské republice do budoucna zachova sviij chranény
charakter, nebot” zékladni kédmen ochrany najemct, kterym je omezeni pronajimatele
pii ukon&eni najmu bytu vypovédnimi divody, zistava nedotéen.”

Stejné jako v Ceské republice, jsou i v Némecku nijemci byt chranéni prostiednictvim
povinnosti pronajimateli specifikovat piesny divod vypovédi, jenz musi spliiovat definici
tzv. opravneného zdjmu vymezeného némeckym obcanskym zdkonikem. Oproti ¢eské pravni
upravé piinasi ta némecka jesté dalsi dva zajimavé zptsoby ochrany najemct. Jsou jimi
omezeni moznosti uzaviit ndjemni smlouvu k bytu na dobu uritou a Uprava piesnych

pravidel pro zvy$ovani ndjemného.’

1.2. Systematika pravni upravy

Pravé s ohledem na zvlastni chranény charakter najmu bytu vyvstala v obou vybranych
pravnich tadech potifeba vyclenit tento institut mimo obecnou Upravu ndjemni smlouvy
a zohlednit v ramci zvlastni Gpravy néktera jeho specifika a prostiedky slouzici k ochrané
najemct.

V deském obcanském zakoniku byla zvlastni ustanoveni o najmu bytu zafazena
pod §§ 685 az 716, které plynule navazuji na obecnou upravu najemniho vztahu obsazenou
vV §§ 663 az 684. Ustanoveni tykajici se ndjmu bytu maji povahu norem specialnich (lex
specialis) a pouziji se proto prednostné¢ pied Upravou obecnou. Vyse uvedené vsSak
neznamend, Ze by obecna uprava ndjemnich vztahii byla zcela vyloucena. Na ngjem bytu ji

vsak lze vztahnout pouze tehdy, pokud zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu nestanovi jinak. Co

* Smitkova, Z., N&které zmény v Gpravé njmu bytu - Jak to bude s ochranou ndjmu bytu podle nového
obcanského zakoniku?, http://www.epravo.cz/top/clanky/nektere-zmeny-v-uprave-najmu-bytu-jak-to-bude-s-
ochranou-najmu-bytu-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-87579.html (stav ke dni 8.1.2013)

° Zuklinova, M., Schodelbauerova P., Najemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha akciova
spole¢nost, 2012, s. 115


http://www.epravo.cz/top/clanky/nektere-zmeny-v-uprave-najmu-bytu-jak-to-bude-s-ochranou-najmu-bytu-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-87579.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/nektere-zmeny-v-uprave-najmu-bytu-jak-to-bude-s-ochranou-najmu-bytu-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-87579.html

se tyCe zaniku najmu bytu, je uprava obsaZena ve specialnich ustanovenich o najmu bytu
velmi komplexni a obecné ustanoveni tak prichazeji na fadu jen zcela vyjimeens.°

Stejny koncept zachovava zakonodarce i de lege ferenda. Pouze pokud jde o spolecny
najem bytu manzely, vycClenuje nové upravu tohoto institutu pon¢kud nekoncepcné do Casti
druhé nového obc¢anského zadkoniku vénované rodinnému pravu.

V némeckém BGB je najem bytu upraven v §§ 549 — 577a a stejné jako V ¢eském
obCanském zakoniku plynule navazuje na obecna ustanoveni o ndjmu. Na rozdil od Ceské
pravni Gpravy vSak obecna ustanoveni sehravaji ve vztahu k zaniku najmu bytu vyznamné;jsi
roli, nebot upravuji obecny ramec pro okamzité zruSeni najmu bytu, ktery je tiecba mit
pfi ukoncovani najemniho vztahu k bytu na paméti.

Pro tplnost nutno podotknout, ze najemni vztahy nejsou nikdy upraveny tak komplexné,
aby zcela vylucovaly pouziti ostatnich norem vztahujicich se k zavazkovym pravnim vztahiim
obecné. V obou pravnich faddech proto plati, ze na otdzky neupravené zvlastnimi ptedpisy
0 najmu bytu ani obecnymi ustanovenimi o najmu je tfeba hledat odpovéd’ pravé v obecnych

ustanovenich obCanského zakoniku, resp. BGB, 0 zavazkovych pravnich vztazich.

1.3. Vznik najemnich vztahu k bytu

Néjem bytu vznikd zasadné najemni smlouvou. Tento zplsob vzniku ndjmu bytu cesky
ob&ansky zakonik vyslovné predpokladd v § 685 odst. 1. Uprava ndjemni smlouvy k bytu
respektuje zasadu obCanskému pravu a obecné oblasti soukromého prava vlastni, tj. zasadu
smluvni volnosti a autonomie vile. Uzavieni najemni smlouvy je tak pln¢ v dispozici
smluvnich stran a jeji vznik neni podminén Z4dnym rozhodnutim spravniho organu ci
vyjadienim souhlasu takového organu s uzavienim ndjemni smlouvy, jak tomu bylo v dobéch
minulych.’

Najem bytu v8ak muze vzniknout i piimo ze zakona (ex lege), nastane-1i urcita pravni
skutecnost, s niZ zdkon vznik daného vztahu spojuje. Takovou skute¢nosti miize byt v ¢eském
pravu:

Q) uzavieni manzelstvi (§ 703 a § 704 ob¢. zak.) nebo

(i) smrt najemce ( § 706 a § 707 ob¢. zak.).

® Fiala J., Koreck4 V., Kurka V., Vlastnictvi a ndjem bytt, 3. aktualizované vydani podle stavu k 1.11.04, Praha:
Linde Praha akciova spole¢nost, 2005, s. 95

" Kutkova, P., Zanik njmu bytu, Praha 2010, s. 11. Diplomova prace na Pravnické fakultd Univerzity Karlovy
na katedre obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Salac, Ph.D.
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Vzhledem Kk u¢inkim téchto pravnich skute¢nosti neni tedy tieba, aby byla v danych
piipadech jesté navic uzavirana ndjemni smlouva.® Stejné zpiisoby vzniku najmu k bytu pak
predpokladéa rovnéz nova €eska soukromopravni uprava.

Také v némeckém pravu vznika najem bytu zpravidla najemni smlouvou. Nutno
podotknout, 7e na smluvni vznik najemniho vztahu k bytu je v némeckych odbornych
publikacich kladen nejvétsi diraz.® Druhy mozny zptsob vzniku najemniho vztahu k bytu,
tj. ze zakona v disledku smrti najemce a ptechodu jeho prav a povinnosti na nékterou z 0S0b
zijicich s ndjemcem ve spolecné domacnosti a vymezenych v § 563 BGB, popf. na dédice
najemce podle § 564 BGB, neni-li takovych osob, je pak v literatufe zmifiovan spise okrajove
nebo viibec.

Vzhledem k tomu, ze némecké pravo nezna spoleény najem bytu manzely (nybrz pouze
najem bytu spole€nymi ndjemci), neptfipadd v Némecku Vv tvahu vznik nidjemniho vztahu

v v ’ . I v r ’ v 1, 10
uzavienim manzelstvi tak, jak ho zname z ¢eského ustanoveni § 704 ob¢. zak.

1.3.1. Najemni smlouva

Najemni smlouva k bytu je upravena v prvnim ze zvlaStnich ustanoveni obc¢anského
zékoniku vztahujicich se k ndymu bytu v § 685 odst. 1, ktery stanovi, ze ,, Najem bytu vznika
najemni smlouvou, kterou pronajimatel prenechava ndjemci za najemné byt do uzivani, a to
na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani.” VySe uvedena definice ndjemni smlouvy
k bytu se pfili§ neodliSuje od obecné upravy najemni smlouvy obsazené v § 663 ob¢. zak.
Stejné jako kazda jina najemni smlouva je i najemni smlouva k bytu charakteristicka prvky
doCasnosti a uplatnosti. Od obecné najemni smlouvy se tak vymezuje pouze svym
predmétem, kterym je byt jako zvlastni druh individualng uréené pronajaté véci. Pojem byt
vSak neni ¢eskym obcanskym zakonikem nijak specifikovan. § 118 odst. 2 pouze konstatuje,
ze byty a nebytové prostory mohou byt pfedmétem obCanskopravnich vztahli, nicméné blizsi
vymezeni téchto pojmt neuvadi. Definici pojmu byt nalezneme piedev§im ve stavebnich
predpisech a v judikatufe. Dle § 3 pism. g) vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj

¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, se bytem rozumi ,,soubor mistnosti,

® Kutkova, P., Zanik nijmu bytu, Praha 2010, s. 11. Diplomova prace na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy
na katedre obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Salac, Ph.D.

® Looschelders, D., Schuldrecht, Besonderer Teil, 6. vydani, Mnichov, 2011, Rn. 391 a nasl.; Horst, H. R., Praxis
des Mietrechts, 2. vydani, Mnichov, 2009, Rn. 128 a nasl.; Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011,
§ 535, s. 2 anasl

10 Zuklinova, M., Schédelbauerova P., Néjemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha
akciova spolecnost, 2012, s. 235
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popripadé jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim
a vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani téz urcen*.
Ureni ucelu uzivani pak bézn€ vyplyva z kolaudaéniho rozhodnuti nebo z rozhodnuti
stavebniho tfadu, kterym byla povolena zména uzivani stavby (zakon ¢. 186/2006 Sb.,
0 uzemnim plénovani a stavebnim fadu, ve znéni pozd¢jsich pfedpisﬁ).11

Také judikatura se shoduje na tom, Ze najemni smlouvu podle zvlaStnich ustanoveni
0 najmu bytu, tj. § 685 a nasl. ob¢. zak., 1ze uzavtit, pokud je dany prostor uren k bydleni,
tj. pokud toto urceni vyplyva z pravomocného kolauda¢niho rozhodnuti stavebniho ufadu
apokud je podle takového rozhodnuti dany prostor k trvalému bydleni rovnéZ zptsobily.*

Moznost uzavieni najemni smlouvy k bytu se podle ustalené judikatury tidi vylu¢né vyse
uvedenym stavebné-technickym vymezenim prostor stavebnim tGfadem a faktické uZivani
neni pro urceni reZimu najemniho vztahu vibec uréujici. Podle stavajici pravni tpravy
proto nelze naptiklad uzaviit najemni smlouvu podle § 685 a nasl. ob¢. zak. k nebytovym
prostoram ¢i ke spoleCnym prostoram v domé¢, které nejsou bytem. Takové prostory je nutno
podfidit obecnym ustanovenim o najemni smlouvé.*®

Nejvyssi soud Sel dokonce tak daleko, Ze prohlasil ndjemni smlouvu k bytu uzavienou
Kk prostoram, které nebyly kolauda¢nim rozhodnutim uréeny k bydleni, pfesto vSak fakticky
k bydleni uzivany byly, za absolutng& neplatnou pro rozpor se zakonem.™

Vyse uvedené rozhodnuti povazuji za nepfili§ Stastné, a to predevSim s ohledem
na zékladni zasadu Upravy najemnich vztahG k bytu, kterou je ochrana nijemce. Tento
pon¢kud konzervativni nazor Nejvyssiho soudu se zdd byt prekondn v novém obcanském
zakoniku. Ten sice piebira puvodni definici bytu, kdyz v § 2236 stanovi, ze , bytem se
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou
urceny a uzivany k ucelu bydleni,” ponechava vSak nove stranam najemniho vztahu volnost
Vv urceni, zda prostor, ktery neni obytnym prostorem, piesto k bydleni pronajmou a podiidi
najem takového prostoru ustanovenim o najmu bytu. VySe uvedené vyplyva z ochranné
klauzule v druhém odstavci § 2336 NOZ, dle néhoz ,,Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni
urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu ndjemci. “ Navazani platnosti ndjemni smlouvy na ucel

uzivani bytu vymezeny v kolauda¢nim nebo jiném rozhodnuti spravnich organt nepfipada

1! Kutkova, P., Zanik ngjmu bytu, Praha 2010, s. 9. Diplomové prace na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy
na katedie obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.

12 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdo 1010/97; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. 5. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2152/2000

B3 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentaf, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 1951 - 1952

4 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 22. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdo 1010/97
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od 1.1.2014 v Gvahu pro existenci nové zasady zakotvené v § 1 odst. 1 NOZ. Ten v druhé vété
stanovi, ze ,,uplatiiovani soukromého prava je nezavislé na uplatinovani prava verejného.
Dle divodové zpravy K novému obcanskému zakoniku tato zasada nema implikovat uplné
odd€leni a nezavislost prava soukromého od prava vetejného, které ani z praktického hlediska
neni mozné, nebot’ mnoho soukromopravnich oborii obsahuje vyznamné ptresahy do prava
vefejného a naopak. Tato zasada byla dle zakonodéarce zavedena piedevsim za ucelem
zajisténi pravni jistoty ucastnikli soukromopravnich vztahii. Ma-li byt uplatiovani
soukromého prava vazano na pravo vefejné, bude napfisté nutné, aby to zakon vyslovné
stanovil. Pouhy pozadavek judikatury tak, jak je to v soucasné dobé&, by proto neobstal.®
Rekodifikace tak vnesla do najemnich vztahti k bytu urcité zptehlednéni a uvolnéni diive az
prilis rigidni pravni upravy, aniz by vSak byla narusena dilezitd zasada ochrany slabsi strany
najemniho vztahu. Uvolnéni rigidnosti tpravy najmu bytu nasvédcuje i fada dispozitivnich
ustanoveni, ktera diive nebyla v ramci Gpravy najemnich vztaht k bytu zvykem.

Rovnéz v némeckém pravu je pro podfizeni najemni smlouvy rezimu ndjmu bytu
a pro aplikaci specialnich ustanoveni BGB a priori urcujici, co si smluvni strany v dané
najemni smlouvé mezi sebou ujednaly. Jsou-li prostory pronajimany za uc¢elem uspokojeni
bytové potieby ndjemce a/nebo jeho rodiny a vyplyva-li tento ucel z ndjemni smlouvy, ma se
za to, ze se jedna o najemni smlouvu kby’[u.lEs Stejné jako v novém ceském kodexu
obc¢anského prava neni ani v némecké uprave relevantni, zda jsou pronajaté prostory k bydleni
uréeny stavebné, & dokonce zda jsou k bydleni vhodné.'” Pii uréovani rezimu najemni
smlouvy je vSak nutno dbat nejen na formulaci ticelu ndjmu vymezeného stranami v najemni
smlouvé, nybrZ 1 na skutecnou vili stran pii jejim uzavirani. V pfipadé€, Ze strany jiZ pii
uzavirani najemni smlouvy, navzdory jejimu znéni, zamyslely pronajmout/uzivat urcité
prostory K jinému ucelu nez k bydleni a k tomuto jinému ucéelu jsou pak prostory skutecné
uzivany, nelze na takovy najemni vztah aplikovat specialni ustanoveni o najmu by‘[u.18

Pro ptipady, kdy je urCity prostor pronajat nejen za ucelem bydleni, nybrz i za jinym
ucelem, zejména pak K provozovani zivnosti (napt. prondjem ¢asti prostor pronajatych

pivodné zaucelem provozovani pensionu k trvalému bydleni nijemce a jeho rodiny),

% Davodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik, konsolidovana verze,

http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf  (stav
ke dni 10.2.2013), s. 28 - 30

16 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 535 Rn. 94

" Blank, H., Borstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 535 Rn. 25

18 Ormanschick, H., Wohnraummietrecht — Zustandekommen, Rechte und Pflichten der Beteiligten, Beendigung
und Abwicklung, Berlin, 2008, s. 18, 19
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koncipovala némecka judikatura tzv. teorii pievahy (Ubergewichtstheorie), podle niz je
pro ur€eni rezimu najemniho vztahu, tj. pro vybér mezi specialnimi ustanovenimi o najmu
bytu a obecnymi ustanovenimi o najmu, uréujici, ktery Ggel v tom kterém piipadé pievazi.™

Pti aplikaci této teorie je pfitom vzdy zdsadni pfedevSim ville stran smlouvy. V piipadé
potieby lze urcit rezim smlouvy podplirné i jinym zplisobem, napi. porovnanim poméra
podlahové plochy bytu a podlahové plochy nebytového prostoru k celkové pronajaté plose.
Pokud by byl takto zjistény pomér podlahovych ploch stejny, maji dle judikatury vzdy
piednost specialni ustanoveni o najmu by‘cu.20

Vzhledem k absenci pozadavkti na prostory, které mohou byt smluvnimi stranami
pronajaty k bydleni, nenalezneme v némeckém obc¢anském zakoniku zadné ustanoveni, které
by definovalo byt jako pfedmét najemni smlouvy. BGB vsak obsahuje v § 549 tzv. negativni
definici pojmu byt, tj. vymezeni prostor, které nelze podiidit nékterym specialnim
ustanovenim o najmu bytu. Jedna se o:

Q) obytné prostory pronajaté pouze K piechodnému uzivani,

(i)  obytné prostory, které jsou soucasti bytu obyvaného samotnym pronajimatelem a

které pronajimatel rovnéz prevazné sdm vybavil,
(ili)  obytné prostory, které si najala dobrocinna pravnicka osoba pecujici o osoby

s naléhavou potiebou bydleni, aby je takovy osobam poskytla.

1.3.2. Nalezitosti najemni smlouvy

K tomu, aby bylo mozno ur¢itou najemni smlouvu oznaéit za najemni smlouvu Kk bytu,
musi takova smlouva vedle obecnych nalezitosti vyzadovanych zdkonem pro vSechny
obcanskopravni smlouvy, tj. zejména urcCitosti, srozumitelnosti, vaznosti a svobody vile
pfijejim uzavirdni, obsahovat i naleZitosti zvlastni piedepsané zdkonem piimo pro tento
smluvni typ. Zvlastni nalezitosti najemni smlouvy k bytu vypocitava § 686 odst. 1 ob¢. zak.
Jsou jimi:

Q) oznaceni bytu a jeho piisluSenstvi,

(i)  rozsah uzivani bytu a piislusenstvi a

(iii)  zphsob vypocétu najemného a uhrad za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich

vyse.

Y BGH NJW-RR 1986, 877
2 Blank, H., Borstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 535 Rn. 25

13



Najemni smlouva, ktera by tyto nalezitosti neobsahovala, by byla stizena absolutni
neplatnosti. Dulezité je vtomto ohledu zejména oznaceni bytu a jeho prisluSenstvi.
Charakteristicky znak najemni smlouvy spocivajici v individualnosti pronajaté véci vyzaduje
takové vymezeni bytu, které by umoznilo jeho odliSeni od jinych byt. Ndjemni smlouva by
zejména méla obsahovat Cislo bytu, jeho umisténi v domé, ¢islo domu, ulici a obec, kde se
nachazi. Pro upfesnéni se doporucuje uvadét rovné€z pocet mistnosti, vybaveni bytu,
pFip. umisténi bytu v dom&.?* P¥i vymezeni pfedmétu najmu v najemni smlouvé k bytu nesmi
byt opomenuto ani jeho piislusenstvi, kterym jsou dle § 121 odst. 2 ob¢. zak. , vedlejsi
mistnosti (napt. komora, koupelna, WC, Satna, spiz, ptedsii) a prostory urcené k tomu, aby
byly s bytem uzivany (napt. sklep, dievnik, killna apod.),” jinak se strany vystavuji riziku
absolutni neplatnosti najemni smlouvy.?

Druhou z obligatornich nalezitosti najemni smlouvy K bytu ptedstavuje rozsah uzivani
bytu a jeho prisluSenstvi, ktery mize byt dle autori komentafe k obCanskému zakoniku
vymezen napiiklad ,, omezenim uzivani zpiisobem uziti, okruhem osob a casem*®. Na tuto
definici nelze nereagovat. Lze si totiz velmi dobfe predstavit omezeni uzivani prvnimi dvéma
zpusoby. Pronajimatel a ndjemce si napiiklad mohou v ndjemni smlouvé sjednat omezeni
uzivani bytu k ur¢itym aktivitdm, kuptikladu hazardnim hram. Rozsah uZivani bytu miize byt
rovnéZ omezen pravy jinych osob, napt. spolecného ndjemce nebo pravem osob odlisnych
od najemcti, napf. samotného pronajimatele, je-li pronajimana ¢ast bytu, ve kterém
pronajimatel nadale sam bydli.24 JiZ mén¢ dobie si vSak lze pfedstavit vymezeni rozsahu
uzivani omezenim ¢asovym. Takové omezeni by dle mého nazoru nebylo ni¢im jinym nez
uréenim doby najmu, kterou vSak v souladu s § 686 odst. 2 ob¢. zdk. neni moZno povazovat
za obligatorni nalezitost najemni smlouvy k bytu. Obligatornost samotného vymezeni rozsahu
uzivani bytu a jeho pfiislusenstvi vyZzadovaného § 686 odst. 1 ob¢. zak. jako dil¢i nalezitosti
najemni smlouvy byla navic vyznamné zpochybnéna rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu,
ktery judikoval, ze ,, nevyplyvd-li z ndjemni smlouvy omezeni ndjemce v jeho uzivacim pravu,
je opravnen byt a jeho prislusenstvi uzZivat neomezené, tj. aniz by mu v tom branila prava

jinych osob (napr. ostatnich ndajemcii v domé). “? Jsem proto toho nazoru, Ze pifes zafazeni

2l Korecka V., Najem bytu: (komentaf k Ob&anskému zakoniku, §§ 685 az 716 a § 719), Brno: Iuridica
Brunensia, 1995, s. 17

22 Schédelbauerova P., Novakova H., Bydleni v ndgjemnim byt&, Praha: C.H.Beck, 2000, s. 4

8 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob&ansky zikonik: komentaf, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 1971

2 Chalupa J., Dvoiédkova Zavodska J., Chandrycka V., Byty a pravo (vyklad k 1. 1. 2007), Praha: ASPI-Wolters
Kluwer, leden 2007, s. 144

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25.1.2006, sp. zn. 26 Cdo 2446/2004
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vyse uvedeného mezi obligatorni nalezitosti najemni smlouvy k bytu v § 686 odst. 1 ob¢. zak.
nelze tento pozadavek povazovat za jednu z jejich podstatnych nalezitosti a jeho absence
nemuze vést k zaveru o jeji absolutni neplatnosti.

Vzhledem Kk uplatnému charakteru najemniho vztahu k bytu urCuje zékon jako dalsi
piedpoklad jeho platného sjednani stanoveni vySe najemného a plnéni spojenych
s uzivanim bytu nebo alespon zpisobu jejich vypoctu. Dilezité je upozornit na zasadni
pozadavek stanoveny judikaturou, kterym je oddélené vymezeni obou plnéni v nijemni
smlouvé. Pokud by ndjemné a sluzby mély byt sjednany v podobé¢ jedné pausalni castky, byla
by takova smlouva absolutné neplatna.”® Povinnost presného vymezeni plateb za najjem bytu
a vyuzivani sluzeb snajmem spojenych prispiva predevS§im ke zvySeni pravni jistoty
ucastnikll najemniho vztahu. Do doby ukonéeni statni regulace najemného slouzila rovnéz ke
kontrole dodrzovéni piedpisti o vysi najemného a omezeni jeho jednostranného Zvyéovétni.27

Co se tyCe povinnych nalezitosti najemni smlouvy k bytu v Némecku, je jejich vycet
velmi podobny jako u nas. Mezi essentialia negotii némecké najemni smlouvy k bytu patii
predmét ndjmu, Gdaj o Uplatnosti najemniho vztahu, Gcel najmu a na rozdil od ¢eské pravni
upravy navic i doba naijmu.28

Pokud jde o pfedmét najmu, shoduje se némecka odborna literatura v rozsahu povinné
specifikace bytu s tou Ceskou. Vyzaduje se co nejpiesnéjsi popis bytu zptisobem, jaky byl
piiblizen vyse.?’ V souvislosti s vymezenim piedmétu najmu bytu stoji za zminku pomérné
zajimavy piistup soudni judikatury naSich sousedii k této otdzce. Némecky Nejvyssi soud totiz
ve své rozhodovaci praxi pfipustil uzavieni ndjemni smlouvy k bytu, ktery jeSté neexistuje
anachazi se zatim pouze ve fazi vystavby, a to za ptredpokladu, ze je takovy byt v ndjemni
smlouvé dostatecné urCité vymezen, zejména uvedenim presnych rozmérd, poctu mistnosti,
umisténim v domé¢ a odkazem na planKy a nacrty by‘[u.30 Uzavieni takové ndjemni smlouvy je
oznacovano jako tzv. Vermietung vom Rei/3brett31, v piekladu doslova prondjem
od rysovaciho prkna a byva vyuzivano tam, kde je v Ceské praxi tfeba uzaviit smlouvu

0 budouci najemni smlouvé k bytu.

Na tomto misté¢ je tieba upozornit, Ze na rozdil od ponckud formalistické upravy

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.12.2001, sp. zn. 28 Cdo 2124/2001, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20. 1. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4836/2007

2" Zuklinova, M., Schodelbauerova P., Néjemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha akciova
spolecnost, 2012, s. 120

28 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011§ 535 Rn. 14

 Horst, H. R., Praxis des Mietrechts, 2. vydani, Mnichov, 2009, Rn. 229

%Y BGH NJW 2006, 140

*! Elzer, O., Mietrechtskommentar, Kéln, 2009, § 535 Rn. 17
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essentialia negotii najemni smlouvy ve stavajicim ob¢anském zakoniku, ktera v § 686 odst. 1
ob¢. zak striktné¢ vyzaduje uvedeni vSech skutenosti tam jmenovanych jako nezbytny
predpoklad platnosti ndjemni smlouvy, je Gprava vV novém obcanském zikoniku vyrazné
benevolentnéjsi. Z vyse uvedenych povinnych nalezitosti totiz V nové normé¢ zbylo pouze
povinné vymezeni predmétu najmu, tj. dostateCné urcité oznaCeni bytu. Napfiisté také neni
vyslovné vyzadovana specifikace prisluSenstvi. Platnost ndjemni smlouvy dokonce
zékonodarce nepodminuje ani pfesnym vymezenim vyse najemného. Ze zvlastnich ustanoveni
o najmu bytu, konkrétn¢ z § 2246 odst. 2 NOZ totiz vyplyva, ze v ptipad¢ absence ujednani
stran o vysi najemného ,,vznikd pronajimateli pravo na ndjemné v takové vysi, jaka je v den
uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy ndjem obdobného bytu za obdobnych smluvnich
podminek”. U najmi sjednanych po 1.1.2014 se noveé neuplatni ani vyse uvedeny judikaturni
pozadavek oddéleného vymezeni najemného a plnéni spojenych s uzivanim bytu.
Dle provadéciho piedpisu k novému ob¢anskému zakoniku, zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nckteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl
a nebytovych prostortt v domé s byty, je nové dokonce vyslovné povolena moznost vymezeni
najemného a ¢astky za sluzby v najemni smlouvé pausalni ¢astkou. Tato alternativa je
vsak povolena pouze u najmi uzavienych na dobu krat$i nez 24 mésicti. U najmi na delsi
dobu a u ngjmi na dobu neurcitou nelze dle § 9 odst. 4 vySe uvedeného zakona do pausalni
platby zahrnout platbu za dodavku tepla, centralizované poskytovani teplé vody, dodavku

vody a odvadéni odpadnich vod.

1.3.3. Doba najmu

Néjem bytu miize byt dle § 685 odst. 1 ob¢. zdk. uzavien jak na dobu urcitou tak
neurcitou. Na rozdil od vySe uvedenych nalezitosti vSak nepfedstavuje doba ndjmu povinny
udaj ngjemni smlouvy k bytu. Trvani nijemniho vztahu tak muze, ale nutné nemusi byt
V najemni smlouvé sjednano. Zakon v § 686 odst. 2 ob¢. zak. stanovi pro piipad, ze doba
najmu neni dohodnuta, domnénku, Ze najemni smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou.
Stejné pristupuje ke sjednani doby ndjmu i novy obCansky zakonik v § 2204 odst. 1.

Doba najmu nemusi byt vymezena jen plynutim ¢asu, nybrz i jinou pravni skutecnosti.
Zakon diive umozioval navéazat trvani najemniho vztahu na dobu vykonu prace
pro pronajimatele. Byty, u nichz byl najem takto vymezen, byly oznaCovany jako byty
sluzebni. Novelou OZ najem sluzebnich byt ze zakona vymizel a byl nahrazen moznosti

uzaviit najemni smlouvu na dobu vykonu urc¢ité prace najemce. Zistava tedy zachovana
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moznost vymezit dobu trvani najmu dobou vykonu prace najemce, nové vSak jiz nikoli
bezpodmine&n& vykonem prace pro pronajimatele. U¢innosti nového ob¢anského zékoniku se
nicméné samotny pojem sluzebni byt do pravni Gpravy bytu vrati s tim, Ze nové bude navazan
pravé na posledn¢ jmenovany piipad vykonu urcité prace najemce. V pripadé takového
ujednani o dobé najmu se doporucuje dasledné specifikovat praci najemce v ndjemni smlouve
uvedenim mista vykonu prace, osoby, pro kterou je prace vykonavéna, a popisem prace, aby
bylo v piipadé sporu priikazné, zda ndjem bytu skonéil & nikoli.*?

Zajimavé je sledovat vyvoj judikatury vztahujici se Kk vymezeni doby najmu vySe
uvedenym navazanim na vykon prace ndjemce. Zatimco diive bylo nékolikrat judikovano, Ze
najem uzavieny na dobu trvani pracovniho poméru nijemce sjednaného na dobu neurcitou
nNeni mozno povazovat za najem bytu na dobu urcitou, nebot’ je navazan na udalost, o které
neni jisté, kdy nastane>, dospéla nov¢jsi judikatura k zavéru, ze takovy najemni vztah k bytu
je najemnim vztahem na dobu urcitou, nebot’ najem je navazan na objektivné zjistitelnou
skute¢nost, o niz sice neni jisté, kdy nastane, nicméné je zcela jisté, Ze tato skutecnost jednou
nastane.** Vzhledem k tomu, Ze zékon v § 710 ob&. zak. uréuje lhiity poditané od skonceni
vykonu prace najemce, jejichz uplynutim najem bytu konci, 1ze dle mého nazoru vychdzet
Z nov¢jsi judikatury a uzaviit, Ze ndjem vazany na dobu vykonu prace nijemce je najmem
na dobu urcitou, ktery skonci automaticky uplynutim doby a ktery jiz dodate¢né neni tieba
vypovidat.

Na rozdil od ¢eské pravni upravy ndjmu bytu, dle které neni pronajimatel v poskytnuti
ngjmu bytu na dobu ur¢itou nijak limitovan, je v némeckém pravu moZnost uzavieni
niajemni smlouvy k bytu na dobu urditou vyznamné omezena. Jak jiz bylo zminéno,
predstavuje zakonna restrikce jeden z prostifedkt ochrany najemct. Najemni smlouvu na dobu
ur¢itou miZze pronajimatel s ndjemcem uzaviit jen v ptipad¢, Ze po uplynuti sjednané doby
S bytem nalozi jednim ze zptisobi vymezenych v § 575 odst. 1 BGB:

Q) vyuzije byt pro sebe, své rodinné ptislusniky nebo ¢leny své doméacnosti;

(i)  bytové prostory odstrani nebo vyznamnym zptsobem upravi nebo opravi;

(ilf)  prostory pronajme osob¢ povinné k vykonu urcitych praci ¢i sluzeb.

Podminkou vzniku najemniho vztahu na dobu urcitou je oznameni vyse uvedenych divoda

najemci pisemnou formou nejpozdéji pfi uzavirani ndjemni smlouvy. Nestaci pfitom odkazat

% Zuklinova, M., Schodelbauerova P., Néjemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha akciova
spolecnost, 2012, s. 109

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 9. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1574/96; ze dne 31. 8. 2000, sp. zn. 20 Cdo
1427/99; ze dne 1. 8. 2002, sp. zn. 26 Cdo 803/2001; ze dne 27. 12. 2002, sp. zn. 28 Cdo 628/2002

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.6.2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003
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na pouhé zakonné znéni vyse uvedeného ustanoveni, nybrz je vyzadovano, aby pronajimatel
presné popsal skutkové okolnosti daného ptipadu a specifikoval, kterym osobam hodla
po uplynuti doby najmu byt pifedat, jakym zptisobem planuje byt upravit apod. V piipadé, ze
by nélezitosti pifedepsané zadkonem pro uzavieni najemni smlouvy k bytu na dobu urcitou
nebyly dodrzeny, mé se dle § 575 odst. 1 BGB za to, ze ndjem byl uzavien na dobu
neuréitou,*

Blize bude uprava vymezeni doby najmu popsana jesté ve specidlnim oddile vénovaném
jednotlivym zpusobtim zaniku najmu bytu, a to konkrétné v souvislosti s ukonéenim najmu

uplynutim doby.

1.3.4. Forma najemni smlouvy

Obcansky zakonik vyzaduje v § 686 odst. 1 Kk platnosti ndjemni smlouvy K bytu striktné
pisemnou formu. Jedinou vyjimku ptedstavuji najemni vztahy Kk bytu vzniklé pred 1.1.1995,
u nichz ptechodné ustanoveni § 879b odst. 1 ob¢. zak. vychazi z jejich platnosti i v piipadg, ze
najemni smlouva byla uzavfena v jiné neZ pisemné form¢. V praxi se proto Ize jesté dnes,
i kdyZz velmi ziidka, setkat snajemnimi smlouvami uzavienymi ustné ¢i konkludentné.
V ptipad€é konkludentné uzavienych ndjemnich smluv je vSak vZdy nutno zkoumat, zda
uzavieni najemni smlouvy sledovaly obé& strany.36 Nejvyssi soud k moznosti konkludentniho
uzavieni ndjemni smlouvy k bytu judikoval, Ze ,,za konkludentni projev nelze bez dalsiho
povazovat opomenuti ve formé mlceni i jiné necinnosti; neplati proto bez dalsiho zdsada, Ze
kdo mlci, souhlasi* a uzavtel, ze na vznik najemni smlouvy konkludentnim zptsobem nelze
usuzovat pouze z faktického strpéni uZivani bytu uréitou osobou.®”

Z § 40 odst. 1 ob¢. zak. a § 40a ob¢. zak. vyplyva, Ze ndjemni smlouva k bytu, kterd
nebyla uzaviena pisemné¢, je absolutné neplatna. Soud tedy musi vzdy pfihlizet k neplatnosti
takové smlouvy z Ufedni povinnosti.®® Takova situace miZe byt velmi nepfijemna zejména
pro najemce bytu, ktery pro tyto piipady neni ze zdkona nijak chranén.

Na rozdil od soucasné pravni Upravy vsak zakonodarce de lege ferenda jiz na ochranu
najemce v souvislosti s nedodrzenim formy najemni smlouvy pamatoval a do nového

obCanského zakoniku zahrnul i ustanoveni § 2237 nasledujiciho znéni: ,, Smlouva vyzaduje

% Elzer, O., Mietrechtskommentar, Kdln, 2009, §575Rn. 7-14

% Fiala J., Korecka V., Kurka V., Vlastnictvi a najem byt 3. aktualizované vydani podle stavu k 1.11.04, Praha:
Linde Praha akciova spole¢nost, 2005, s. 104

%7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96

% Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentaf, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 1972 - 1973

18



pisemnou formu,; pronajimatel vsak nemd pravo namitnout viici ndjemci neplatnost smlouvy
pro nedostatek formy.“ Novy kodex obc¢anského prava navic zavadi moznost najem
po 3 letech uzivani bytu v dobré vife de facto ,,vydrzet®. V ptipadé, ze nijemce po tuto dobu
uziva byt v presvédceni, ze je takové uzivani po pravu, povazuje se totiz dle § 2238 NOZ
najemni smlouva k bytu za fadné uzavienou.*® Za zminku stoji rovnéz novinka v podobé
moznosti zapisu ndjmu bytu do katastru nemovitosti. Vzhledem k nové zavedené zdsadé
materidlni publicity vefejnych seznamt bude platit vyvratitelna domnénka, ze kazdé pravo
k véci, tj. i najemni pravo k bytu, které bylo zapsano, je v souladu se skute¢nym stavem.*’
Zapisy najemnich vztahl tak 1ze ndjemctim jen doporucit. Otazkou vsak je, jak tuto novinku
pfijmou pronajimatelé. Da se predpokladat, Zze nikoli se stejnym nadSenim jako najemci,
nebot’ jim v podstaté zadné vyhody neptinasi.

Oproti Ceské je némecka tprava najemni smlouvy v oblasti jeji formy vyrazné
benevolentnéjs$i. Némecky obcansky zakonik totiz pro najemni smlouvu k bytu Zadnou
specifickou formu neptedepisuje. Nicméné ze znéni némeckého obcanského zakoniku je videét
snaha zakonodarce podpofit Gcastniky najemnich vztahti v uzavirani najemnich smluv
Vpisemné formé a zvysit tak pravni jistotu pfi vymahani prav a povinnosti z nich
vyplyvajicich. Némecky ob¢ansky zdkonik totiz v § 550 vychazi z fikce, Ze v pfipadé sjednani
najemni smlouvy na dobu urCitou del$i nez 1 rok v jiné nez pisemné podobé se najem
povazuje za sjednany na dobu neurCitou a miize byt platné¢ vypovézen teprve po uplynuti
jednoho roku od pfenechani prostor k obyvani (pozn. ném. znéni: ,, Wird der Mietvertrag fiir
ldngere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen, so gilt er fiir unbestimmte
Zeit. Die Kiindigung ist jedoch friihestens zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung des

o . wy 41
Wohnraums zuldssig. ).

1.3.5. Strany najemni smlouvy

Z § 663 a § 685 obC. zdk. vyplyva, ze stranami najemni smlouvy k bytu jsou vzdy
pronajimatel jako osoba pienechavajici byt k do¢asnému uzivani a najemce jako osoba
uzivajici byt za Uplatu. Zejména pro piipad ukonceni ndjmu je vSak vyznamné, kolik subjekti

vystupuje na té které stran¢ najemni smlouvy, jak je v pfipadé jejich plurality pfistupovano

¥ Zuklinova, M., Schodelbauerova P., Néjemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha akciova
spolecnost, 2012, s. 124, 125

“ Diivodova zprava k zikonu & 89/2012 Sb., novy oblansky zakonik, konsolidovani verze,
http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf  (stav
ke dni 10.2.2013), s. 253 - 254

* Sternel, F., Mietrecht aktuell, 4. vydani, Kéln, 2009, Rn | 106.
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k vykonu prav a povinnosti, zda jsou opravnény ukoncit najemni vztah samostatné ¢i naopak
jen spolecné a zda prechdzi najem v ptipadé ukonceni najemniho vztahu jednoho najemce
na druhého z nich ¢i nikoli.

Tentokrat za¢nu upravou némeckou, ktera je v tomto ohledu vyjimecné jednodussi nez
uprava cCeskd, nikoli vSak pro Samotné nijemce, kterym muze zplUsobovat komplikace
zejména pii potfebé vyvazani se z najemniho vztahu. Némecké nijemni pravo ptipousti
pluralitu na strané pronajimatele i najemce. V piipadé vyskytu vétsiho poctu subjekti
na n¢které ze stran ndjemni smlouvy je vSak tfeba pocitat se zdsadou nedélitelnosti prav
a povinnosti, dle niz jsou subjekty na kazdé strané¢ najemniho vztahu zavazani vyhradné
spole¢né a za poruseni povinnosti z n¢ho vyplyvajicich odpovidaji spoleéné a nerozdilné.
Z vyse uvedeného je dovozovano, ze také jakékoli zmény ¢i ukonceni ndjemni smlouvy musi
byt u¢inény shodnym projevem vile vSech zcastnénych subjektii. Pokud jde o jednostranné
projevy vile adresované druhé smluvni strané V jeji nepfitomnosti, tj. napt. vypovéd’ z najmu
bytu, musi byt tyto u¢inény zasadné shodné¢ vSemi najemci, resp. pronajimateli, a doruc¢eny
vzdy v§em subjektiim na druhé stran¢. Vzhledem k vyse uvedenému proto v némeckém pravu
nepfipada v ivahu ani moznost, ze by najem vypoveédél pouze jeden z najemct a ostatni
pokracovali dal v uzivani bytu.*? Jakym zpiisobem se v praxi fesi situace, kdy se jeden
Z najemct bez védomi ostatnich z bytu odstéhuje, bude blize popsano Vv kapitole vénované
vypoveédi Z najmu bytu.

RovnéZ esky obcansky zakonik piedpokladd pluralitu na obou strandch najemniho
vztahu. V ¢eském prostiedi je vSak situace ponékud slozitéjsi. Je totiz nutno rozliSovat mezi
spole¢nym najmem bytu upravenym v § 700 a nasl. ob¢. zak. a spoleénym najmem bytu
manzely v § 703 a nasl. ob¢. zak. V ptipad¢ manzell je nutno postupovat stejnym zplisobem
jako v némeckém pravu, nebot’ se zde plné projevuje nedilnost prav a povinnosti manzeli
Z ngjemniho vztahu.* Naopak v ptipad¢ spole¢nych ndjemcii podle § 700 a nésl. ob¢. zak. je
ptipustné, aby kazdy z nich vystupoval v nagjemnim vztahu pouze s uéinky sam pro sebe,
tj. napfiklad se samostatné vyvazal z najemniho vztahu, at’ uz dohodou s pronajimatelem nebo
prostiednictvim vypovédi, a plivodni ndjemni vztah trval se zbylymi najemci v nezménéné
podobg.** Toto pravidlo pak piebira rovnéz nova ob&anskopravni tprava.

Po srovnani obou pfistupt k pluralité¢ stran najemni smlouvy v komparovanych pravnich

%2 Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011 s. 4, 5.

* Koreckd V., Najem bytu : (komentai k Obéanskému zakoniku, §§ 685 az 716 a § 719), Brno: Iuridica
Brunensia, 1995, s. 62

*“ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.10.2012, sp. zn. 26 Cdo 2140/2011
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upravach lze dle mého nazoru jednoznacn€ oznacit za vyhodnéjsi upravu Ceskou. Jeji vetsi
flexibilitu uvitaji ziejmé predev§im najemci, ktefi se diky ni mohou jednoduse vyvazat
z ngjemnich vztahl bez soucinnosti ostatnich spole¢nych najemcti. Nicmén¢ ani pronajimatelé
ziejme neopovrhnou moznosti nadale pokraCovat v ndjemnim vztahu se zbylymi najemci.

Po obecném popisu najemniho vztahu se jiz v dalsi kapitole budu podrobné&ji vénovat

samotnému piredmeétu této rigordzni prace, kterym je zanik najmu bytu.
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2. Zanik najmu bytu

2.1. Absolutni a relativni zanik najmu bytu

Z hlediska moznych zptsobtli zaniku najmu bytu rozliSuje Ceska pravni teorie i1 praxe dva
druhy zéniku ndjmu. Jednd se o absolutni a relativni zdnik nijmu bytu. Dusledkem
absolutniho zaniku najmu bytu je zanik celého pravniho vztahu najmu bytu. Najem v tomto
piipadé zanika ve svych podstatnych nalezitostech, tj. zanikaji pfedevSim jemu vlastni prava
a povinnosti, které ztohoto pravniho vztahu vyplyvaji. Dale je jiz nelze vykonavat ani
vynucovat. Dochazi-li piesto k jejich dalSimu uskuteciiovani i pfes zanikly ndjemni vztah,
mohou smluvni strany uplatnit odpovidajici odpovédnostni rezimy, zejména nahradu skody ¢i
vydani bezdtvodného obohaceni. Je-li pronajimatel vlastnikem bytu, resp. domu, v némz se
byt nachdzi, ma k dispozici zalobu na ochranu svého vlastnictvi dle § 126 odst. 1 ob¢. zék.,
konkrétng Zalobu na vyklizeni bytu.*

Relativni zanik najmu bytu se oproti absolutnimu vyznacuje tim, ze nedochézi k zaniku
najemniho vztahu jako takového, nybrz pouze k zaniku ndjmu ve vztahu k uréitému subjektu.
V jeho dusledku proto nezanikaji pfislu$nd najemni prava a povinnosti, nebot’ do nich
vstupuje jiny subjekt a nadale je platné Vykonéwei.46

Je tteba upozornit na to, Ze vySe uvedené deleni je specifické pro Ceské pravni prostiedi.
V némecké teorii se s délenim zaniku nidjmu bytu na absolutni a relativni nesetkame.
Na ptechod ndjmu bytu po smrti nijemce, ktery predstavuje nejCast&jsi piipad spadajici
Vv ¢eském pravu pod tzv. relativni zadnik ndjmu bytu, neni v némecké odborné literature viibec
nahliZeno jako na zplsob zéniku ndjmu bytu. Naopak je zdiraznovano, ze smrti ndjemce
najemni vztah nekonéi.*” Osobné se priklanim k pojeti ceskému, nebot’ zptisoby zaniku najmu
bytu oznacované jako relativni jsou dle mého ndzoru casto velmi Uzce spjaty se zplsoby
absolutnimi. Lze si napiiklad velmi dobfe predstavit situaci, kdy v disledku udalosti,
zakladajicich za normalnich okolnosti relativni zanik najmu bytu, dojde k zaniku absolutnimu
(napf. smrt ndjemce pii neexistenci osob Zijicich ve spole¢né domdacnosti, na které by ndjem

presel). Za ucelem zachovani komplexnosti problematiky jsem se proto rozhodla v ramci této

* Kutkové, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010, s. 14. Diplomova prace na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy
na katedie ob¢anského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.
46 |
Ibid.
" Oetker, H., Maultzsch, F., Vertragliche Schuldverhiltnisse, 3. vydani, Berlin, 2007, § 5 Rn. 226
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prace veénovat pozornost i zpusobum zaniku najmu bytu oznacovanym jako relativni

a porovnat je s jejich némeckymi ekvivalenty.

2.2. Zpiisoby absolutniho zaniku najmu bytu

Pokud jde o zptisoby zaniku najmu bytu spadajici pod tzv. absolutni, jsou v § 710 ¢eského
zpusoby absolutniho zaniku ndjmu bytu:

Q) dohoda mezi pronajimatelem a najemcem

(i)  vypoved

(iii)  uplynuti doby najmu na dobu uréitou.
Tyto budou jesté podrobnéji popsany v samostatnych kapitolach.

§ 710 odst. 1 ob¢. zak. vSak napovida, Ze uvedené tii zplisoby zaniku najmu bytu nejsou
zdaleka jedinymi moznymi, kdyz stanovi, ze ,,ndjem bytu zanikne (...) jinym zpiisobem

‘

stanovenym timto zdkonem.“ Takovym divodem muze byt napiiklad zanik ndjmu
druzstevniho bytu v disledku zaniku cClenstvi v bytovém druzstvu dle § 714 ob¢. zdk., ale
i fada dalSich zpusobu, vyplyvajicich z obecné tpravy najmu i obecnych ustanoveni
ob&anského zakoniku upravujicich zavazky.*®

Néjem bytu tak miize dle § 680 odst. 1 ob¢. zak. zaniknout téZ zni¢enim pronajaté véci,
V tomto piipadé zniCenim bytu napf. v disledku fyzického zaniku stavby, v niZ se nachdzi
pronajaty byt. Soudni praxe dale dovodila, Ze se v ndjemnich vztazich rovnéz uplatni obecny
divod zaniku zavazku splynutim podle § 584 ob¢. zak. Pravo ngjmu bytu v tomto piipade
zanikne, pokud najemce bytu nabude vlastnictvi k bytu nebo k domu, v némz se byt nachazi,
nebot’ je vylouceno, aby vlastnik uZival byt vdomé ve svém vlastnictvi z jiného pravniho
divodu nez z titulu vlastnického prava. Absolutnim divodem zaniku ndjmu bytu je 1 smrt
najemce V piipadé, ze nedoslo dle § 706 ob¢. zak. k pfechodu najmu bytu na jinou osobu.
Sporné je vsak v otdzce absolutniho zéniku ndjmu bytu odstoupeni od smlouvy. Divody
odstoupeni si obecn¢ mohou strany sjednat bud® smluvn€, nebo mohou odstoupit
ze zakonnych diivodl (§ 48 odst. 1 ob¢. zdk.). Takové zdkonné divody mohou nastat na
stran¢ najemce (§ 679 odst. 1 a 2, § 684 ob¢. zak.) i na stran¢ pronajimatele (§ 679 odst. 3
ob¢.). Vzhledem k tomu, ze v piipadé odstoupeni od smlouvy se smlouva rusi automaticky

eX tunc, tedy nastupuje pravni fikce, jako by najemni smlouva viibec neexistovala, mize se

8 Svestka ., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Obgansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2103 - 2104
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jevit sporné, zda v piipadé neexistence najemni smlouvy lze vlibec mluvit o zdniku najmu
bytu. Novy obc¢ansky zakonik nicméné s moznosti zakonného odstoupeni od najemni smlouvy
jiz nepocita. V uvahu by tak do budoucna ptipadalo pouze odstoupeni smluvni. Divody
absolutniho zaniku bytu mohou déle stanovit zvlastni pravni ptedpisy. Jedna se napt. o § 256
a nasl. ins. zak. nebo § 7 a nésl. vyvl. z4k.®

Rovnéz v Némecku jsou shora uvedené tfi zplisoby nejcastéjsimi ptipady absolutniho
zaniku najmu bytu, i kdyz je tieba podotknout, ze s uplynutim doby najmu se vzhledem
k zakonnému omezeni uzavirani najemnich smluv na dobu uréitou lze setkat méné casto.
Narozdil od ceské pravni Upravy jsou vramci specialni Upravy ndjmu v némeckém
obCanském zdkoniku vyslovné uvedeny pouze dva znich jako mozné zplsoby ukonceni
najemniho vztahu — vypovéd’ a uplynuti doby najmu (§ 542 BGB). Moznost uzavieni dohody
o ukonceni najmu bytu vSak vyplyva z obecnych ustanoveni o zdvazcich, konkrétné pak
z ustanoveni § 311 odst. 1 BGB, které zni: ,, Nestanovi-li zakon jinak, vyzaduje se k zaloZeni
zavazkového prdavniho vztahu pravnim vkonem, jakoz i ke zméné jeho obsahu, smlouva mezi
ucastniky.* (pozn. ném. znéni: , Zur Begriindung eines Schuldverhdltnisses durch
Rechtsgeschiift sowie zur Anderung des Inhaltes eines Schuldverhdltnisses ist ein Vertrag
zwischen den Beteiligten erforderlich, soweit das Gesetz ein anderes vorschreibt. <).>°

Stejné jako v Ceské republice, pfipadaji i v Némecku vedle vyse uvedenych tii zptsobl
absolutniho zaniku najmu bytu v vahu i dal§i zplsoby, odvozené zobecné tupravy
zavazkovych vztahli v némeckém obcanském zakoniku. Najem bytu tak mizZe platné skoncit
rovnéz v disledku splynuti, trvalé nemoznosti plnéni zpiisobené zanikem bytu nebo nastupem
rozvazovaci podminky.51

Pokud jde o odstoupeni od smlouvy, jehoZ pfipustnost v najemnich vztazich k bytu byla
v Ceské republice hojné diskutovana a do budoucna proto z pravni tipravy zcela vypusténa, je
jeho pouziti v némeckém prostiedi omezeno piimo ze zdkona. § 572 odst. 1 BGB totiz
zakazuje smluvni ujednani stran, umoziujici zanik najmu bytu odstoupenim od smlouvy
ze strany pronajimatele po pfeddni bytu najemci k uzivani. Toto ustanoveni ma za cil
znemoznit pronajimatelim obchdzeni zdkonem piisné stanovenych vypovédnich divodu.

Zékon nicméné nevylu¢uje moznost sjednani odstoupeni od najemni smlouvy k bytu

* Kutkova, P., Zanik nijmu bytu, Praha 2010, s 14, 15. Diplomova prace na Pravnické fakulté Univerzity
Karlovy na katedie ob¢anského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.

% Emmerich, V., BGB — Schuldrecht, Besonderer Teil, 12. vydani, Heidelberg, 2009, § 7 Rn. 73

*! Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 542 Rn. 3
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ve prospech naj emce.> Pro takové piipady vsak plati vyjimka Z obecné povinnosti stran vydat
si vSe, co podle smlouvy bylo plnéno, nebot’ jednostranné odstoupeni najemce v pripade
najmu bytu nastava s uéinky ex nunc.>®

Co se tyCe zpusobli absolutniho zéniku ndjmu bytu podle nového ceského obcanského
zakoniku, nenastavaji v tomto ohledu, az na jednu vyjimku, zadné velké zmény. Touto
vyjimkou je, jak jiz bylo naznaceno, zavedeni institutu okamzité vypovédi z ndjmu bytu, resp.
od najemni smlouvy. Zakonné odstoupeni od ndjemni smlouvy tak z nové pravni upravy zcela
vymizelo. To vSak neznamend, Ze by nebylo mozno ujednat si moznost odstoupeni V ndjemni
smlouvé. Vzhledem k § 2235 odst. 1 NOZ nicménég, podobné jako v Némecku, nebude mozno
sjednat odstoupeni od smlouvy v pfipadé, ze by takové smluvni ujednani zkracovalo prava
najemce zaruc¢ena mu zakonem. Je ziejmé, ze Cesky zadkonodarce pfi tvorbé tohoto ustanoventi

nasel inspiraci pravé v pravni uprave nasich zapadnich sousedt.

2.3. Zpiusoby relativniho zaniku najmu bytu

Jak jiz bylo uvedeno, o relativnim zplsobu zaniku najmu bytu mluvime v ptipadech, kdy
dochazi na jedné stran¢ nijemniho vztahu ke zméné jeho subjektu, ndjem bytu jako takovy
vsak v dusledku této zmény nezanika. Mezi takové ptipady lze zafadit smrt najemce, jsou-li
zde osoby, na které pravo ndjmu bytu dle § 706 ob¢. zak. pfechazi. Na strané pronajimatele
muze dojit ke zméné€ v subjektu v disledku zmény vlastnictvi k bytu. V tom piipadé
vstupuje nabyvatel dle § 680 odst. 2 ob¢. zak. do pravniho postaveni pronajimatele a ptivodni
najemni vztah zstava zachovan. Relativni zanik najmu bytu miiZe nastat i v diisledku zmény
poctu subjektii na jedné stran€ nadjemniho vztahu. To se mlze stat napt. ziZenim spole¢ného
najmu bytu dle § 702 obc¢. zak. ¢i spolecného najmu bytu rozvedenymi manzely dle § 705
odst. 1 ob¢. zdk. soudem nebo smrti jednoho ze spolecnych najemct ¢i manzela dle § 707
ob¢. zak. Za formu relativniho zaniku n4jmu bytu lze povaZovat i splnéni dohody o vyméné
byt na zaklade § 716 ob¢. zak. Timto okamzikem totiz vstupuji ti€astnici dohody ve vztahu
k vyménénym bytim do ndjemnich pomérd pivodnich najemcti a jiz neni tfeba uzavirat nové

S 4
najemni smlouvy.’

°2 Blank, H., Borstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§572Rn. 3-8

> Lammel, S., Wohnraummietrecht, 3. vydani, Heidelberg, 2006, § 572 Rn. 9

* Kutkové, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010, s. 15, 16. Diplomova prace na Pravnické fakulté Univerzity
Karlovy na katedie ob¢anského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.
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Pfestoze v némeckém najemnim pravu nejsou vyse popisované piipady povazovany
za zpusoby zéaniku ndjmu bytu, byt jen relativniho, jsou vSechny v praxi hojné se
vyskytujicimi situacemi, které zakon predpoklada. Témto zptsobiim zaniku najmu bytu sice
neni v némeckém obcanském zakoniku vénovano tolik prostoru jako v tom ¢eském, nicméné
celkem podrobné je upraven piechod ndjmu bytu po smrti najemce (§ 563 — § 564 BGB)
a vyslovné je rovnéz zminéna zména vlastnictvi na strané pronajimatele (§ 566 BGB). Pokud
jde o ptechod najmu bytu, je némecké pojeti ponékud benevolentnéjsi. Pfipousti totiz nejen
piechod n4jmu na osoby zijici v dobé smrti s ndjemcem ve spolecné domadacnosti, nybrz
podptrné i pifechod najmu na jeho dédice. Tento zplsob piechodu najmu je v soucasnosti
¢eskému najemnimu pravu cizi, nicméné de lege ferenda ho jiz novy obcansky zakonik
predpoklada. Tento institut proto stoji za blizsi srovnani a bude mu vénovan prostor i v ramci

této prace.
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3. Absolutni zanik najmu bytu

vvvvvv

najmu bytu, tj. (i) dohodé o ukonéeni najmu bytu, (ii) skonc¢eni nadjmu bytu uplynutim doby a
(iii) vypovédi z najmu bytu Vv Eeském a némeckém pravu. Tretimu zplsobu bude
pro rozsahlost a pestrost jeho tpravy v obou pravnich fadech vyhrazeno nejvice prostoru.
Skonc¢eni najmu bytu vypovédi tak bude tvofit hlavni pilif nejen tohoto oddilu, nybrz i celé

mé rigordzni prace.

3.1. Zanik najmu bytu dohodou

Dohoda mezi pronajimatelem a najemcem je pro obé strany najemniho vztahu beze sporu
nejelegantnéj$im moznym feSenim ukonceni ndjmu bytu. Jejim uzavienim se pronajimatel
a ngjemce mohou vyhnout ¢asto velmi Casové i finanéné naroénému procesu ukoncovani
najmu bytu skrze rozhodnuti soudu. Tento zplisob vyvazani se z najemniho vztahu k bytu
pfesto v Ceském prostiedi nepatii k nejvyhledavanéjSim. Najemci na navrhy pronajimatelt
k uzavieni dohody o ukonceni najmu bytu pfistupuji ziidka, nebot’ v takovych ptipadech
odpada povinnost pronajimateld zajistit najemcim bytovou nahradu. Pokud by se
pronajimatelé v dohod¢ zavazali K zajisténi bytové nahrady, stala by se pro né dohoda zna¢né
nevyhodnd, a to dokonce i v porovnéni s vypovédi, nebot’ v piipadé¢ dobrovolného ukonceni
najmu bytu po dohod€ stran se neuplatni zakon ¢&.102/1992 Sb. o soucinnosti obci
pii zajistovani bytové nahrady.”® Tyto obavy nicméné odpadnou s uginnosti nové
soukromopravni Upravy, ktera jiz s povinnosti pronajimatelti k opatifeni bytovych nédhrad
v souvislosti s vypoveédi najmu bytu nepocita.

Dohoda o ukon¢eni najmu bytu tak byva v praxi feSenim iniciovanym spiSe ze strany
najemci v ptipadech, kdy jiz maji zajiSténo jiné bydleni a potiebuji se rychle vyvazat
Z trvajiciho najemniho vztahu. Je pak na pronajimateli, zda na takovou nabidku pfistoupi.
V Némecku byva pomérné Casté, ze pronajimatelé ukonceni najemni smlouvy akceptuji az
v okamziku, kdy najemce pronajimateli za sebe nabidne nahradu, tj. osobu ochotnou vstoupit
do ptvodniho nijemniho vztahu a pokracovat V ndjmu misto plivodniho ndjemce. Soucasti

dohody o ukon¢eni najmu bytu tak bézné byva i ujednani o nahradnim najemci. OvSem

% Zuklinova, M., Schodelbauerova P., Néjemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha akciova
spolecnost, 2012, s. 248
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Vv ptipad¢, ze by takové ujednani obsahovala jiz samotnd najemni smlouva, nejednalo by se
0 dohodu o ukonceni bytu, nybrz o rozvazovaci podminku, jejiz realizaci by byla najemni
smlouva podminén& ukonéena.”

Pokud jde o moznost ukonceni najmu bytu dohodou podle nového obcanského
zakoniku, nova pravni uprava ji, na rozdil od té stavajici, ktera na ni ptimo odkazuje v § 710
odst. 1 ob¢. zak. jako na jeden z moznych zpusobl zaniku najmu bytu, nadale vyslovné
nejmenuje. To vSak neznamend, Ze by ukonceni ndjmu bytu dohodou do budoucna nemélo byt
mozné. Vile stran na ukonceni jakéhokoli zavazkového pravniho vztahu je pfirozenym
projevem jejich smluvni volnosti, ktera patii mezi nejzakladn&jsi zasady soukromého prava.
S touto zasadou proto také koresponduje obecny § 1981 NOZ, podle kterého ,,je stranam
na vili ujednat si zanik zavazku, aniz bude ziizen zdvazek novy.* Nadale tak bude potieba
pfi ukoncovani ndjemniho vztahu k bytu vychézet pravé zvysSe uveden¢ho obecného

ustanoveni.

3.1.1. Forma dohody o ukonéeni najmu bytu

Podoba dohody o ukonceni nijmu bytu v ¢eském a némeckém pravu muize byt znaéné
odlisna. To je zplsobeno zejména raznymi zakonnymi pozadavky na formu této dohody
Vv obou pravnich fadech. Zatimco Cesky obcansky zakonik piedpoklada v § 710 odst. 1
pisemnou formu dohody o ukonceni ngjmu bytu, némecké BGB neptedepisuje pro tento
pravni kon Zadné konkrétni formalni ani obsahové naleZitosti.

Dohodnou-li se proto ¢esky pronajimatel a najemce na ukonéeni najemniho vztahu k bytu,
musi tak ucinit vyhradné¢ v pisemné podob¢, jinak je jejich dohoda absolutné neplatna
anepusobi zamyslené pravni udinky. Prestoze v praxi dochdzi Casto K situacim, kdy se
najemce z najemniho bytu fakticky vysté¢huje a pouze odevzda klice od bytu pronajimateli,
nemuze byt na takové jednani nahliZeno jako na platné rozvazani najjemniho vztahu. Ngjem
bytu v takovych piipadech trva a pronajimatel je opravnén narokovat placeni sjednané
mésiéni Uplaty za uzivani bytu.’’ K platnému ukondeni nijemniho vztahu v takovych
situacich dochdzi vétSinou az poddnim vypovédi pronajimatele; pokud se vSak pronajimateli
podati vypoveéd najemci dorucit, nebot’ pronajimateliim ¢asto neni zndma nova adresa pobytu

najemce a v praxi proto muze byt ukonceni najemniho vztahu s vystéhovanym ndjemcem

% Wenzel, H., Wilken, Ch., Schuldrecht, Besonderer Teil I, 5. vydani, 2008, Rn. 1511
%" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.10.2001, sp. zn. 26 Cdo 451/2000, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
21.12.2006, sp. zn. 26 Cdo 1196/2006

28



pro pronajimatele pomérné slozite.

V Némecku naopak nejsou pronajimatelé a najemci V piipadé rozvdzani najemniho
vztahu k bytu dohodou vazani zadnymi zakonnymi pozadavky. K platnému ukonceni najmu
bytu tak muaze dojit i Gstni dohodou ¢i konkludentné. To vSak nutné neimplikuje, Ze by
v Némecku mohla byt vySe popisovana situace faktického opusténi najemniho bytu najemcem
povazovana za dohodu stran o ukonceni najmu. Pravé z diavodu, ze zdkon neptedepisuje
pro tento zpuisob zaniku najmu bytu pisemnou formu, je tfeba velmi dikladn¢ zkoumat
skute¢nou vuli stran pti ukoncovani najemniho vztahu. K tomu, aby mohl byt ndjemni vztah
platné rozvazan smluvni cestou, je vzdy tfeba souhlasného projevu vile obou stran.>®
Némecky Nejvyssi soud proto spravné judikoval, ze vyse popisovany piipad faktického
vystéhovani najemce z bytu nelze ani v némeckém pravu povazovat za dohodu stran
0 ukonceni najmu bytu, nebot’ pronajimateli v takovych situacich nezbyva nic jiného, nez kli¢
od bytu od najemce pievzit.® Stejné tak nelze dle némecké judikatury povazovat za platné
ukonCeni najemniho vztahu k bytu dohodou reakci najemce na neplatnou vypoveéd
pronajimatele spo&ivajici ve vystéhovani se z bytu.®* Za konkludentni jednani majici G&inky
dohody o0 ukon¢eni najmu bytu lze na druhou stranu mit piipad, kdy se najemce po né€kolika
vyzvach pronajimatele k vystéhovani z bytu ke konkrétnimu datu k tomuto datu skute¢né
odstshuje.®? Pozitivné je rovn&Z vniména situace, kdy pronajimatel podepise novou najemni
smlouvu s teti osobou za pfitomnosti ptvodniho najemce. I takové jednani Ize dle némecké
judikatury povaZovat za platné konkludentni uzavieni dohody o ukonfeni nijmu bytu
pronajimatele s ndgjemcem.®® Obecné viak plati, e pro ugely posouzeni, zda se jedn o platné
ukonceni ndjemniho vztahu k bytu dohodou, je vZzdy zasadni zkoumat okolnosti konkrétniho
ptipadu, z nichz 1ze dovozovat skute¢nou vuli stran najemniho vztahu. U pronajimatele lze
napiiklad na vuli k ukonceni ndjemniho vztahu usuzovat v pfipadé podnikani krokt
k vyporadani svych narokd, napf. vyplaceni zbytku kauce po zapocteni svych pohledavek
vii¢i ngjemei.®*

Pfi ur¢eni formy dohody o ukonceni najmu podle nového ob¢éanského zakoniku se
uplatni § 564, ktery pro zménu obsahu jakéhokoli pravniho jednani vyzaduje stejnou formu,

kterou zékon ptedepisuje pro pravni jednani samotné. Vzhledem k tomu, ze § 2237 NOZ

% Kietek S., Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Linde Praha akciova spole¢nost , 2006, s. 58
% Sternel, F., Mietrecht aktuell, 4. vydani, K6In, 2009, Rn. X 167

% BGH NJW 1981, 43

. BGH ZMR 1963, 274

82 LG Braunschweig WuM 1983, 271

6 |G Berlin WuM 1988, 271

6 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 542 Rn. 9
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urcuje pro ngjemni smlouvu k bytu pisemnou formu, zistane pisemna forma dohody
0 zaniku najmu bytu i nadale zachovéna. ®

V navaznosti na popis ukonceni najmu bytu dohodou v budouci pravni upravé je na tomto
misté tieba poukézat na zcela nové ustanoveni § 2292 NOZ vztahujici se k bytovym najmim,
které stanovi: ,,opusti-li ndajemce byt takovym zpiisobem, Ze ndajem lze bez jakychkoli
pochybnosti povazovat za skonceny, ma se byt za odevzdany ihned.” Je otadzkou, zda
zakonodarce v tomto piipadé cilil na faktické odst€éhovani ndjemce z bytu, kterym by ndjemce
vyjadioval vili na ukonceni ndjmu a které v soucasné dob¢ neni mozné povazovat za fadny
zpusob ukonceni najmu bytu, ¢i zda jim chtél pouze navazat na piedchozi dvé véty
predmétného ustanoveni, jez se vénuji odevzdani bytu v souvislosti se skonéenim najmu.
| kdyby vsak bylo v budoucnu mozné v disledku vySe uvedeného ustanoveni najem bytu
platné ukoncit pouhym odstéhovanim najemce, nebylo by dle mého nazoru mozno tento
zpusob zahrnout pod konkludentni zanik najmu bytu dohodou, nebot’ najem by tak byl
povazovan za skonceny pouze Vv disledku faktického chovani nijemce bez ohledu na vili
pronajimatele. Vzhledem ktomu, ze se k pfedmétnému ustanoveni zakonodarce blize
nevyjadiuje ani v divodové zprave, bude zaviset predev§im na budoucim vyvoji judikatury,
jak se s timto problémem vyrovna a zda se jeho prostfednictvim do najemnich vztaht zavede
moznost zaniku ngjmu bytu v disledku pouhého faktického vystéhovani najemce. Takovy
piistup by jisté ulehcil situaci mnohym pronajimateliim, ktefi se po opusténi bytu njjemcem
marné snazi dorucit mu vypovéd’ z ndjmu bytu s cilem uvolnit byt pro dalSiho ndjemce.

Na okraj jest¢ nutno podotknout, ze dohoda o ukonfeni ndjmu bytu muize byt jak
Vv Ceském, tak v némeckém pravu uzaviena i po zahajeni soudniho fizeni ve formé soudniho
smiru. Takova dohoda ma pak nejen U¢inky hmotnépravni, nybrz i u€inky procesnépravni,

tj. ucinky pravomocného soudniho rozhodnuti.®®

3.1.2. Strany dohody o ukonéeni najmu bytu

Dohoda o zaniku ndjmu bytu je dvoustrannym pravnim ukonem a je tudiZ uzavirana mezi
dvéma stranami — pronajimatelem a najemcem. Na obou stranach dohody vsak mutze v praxi
vystupovat vice subjekti. Pluralita subjektii na strané pronajimatele mize mit podklad

Vv podilovém spoluvlastnictvi k bytu nebo domu. Uzavieni dohody o zaniku najmu bytu spada

6 Krejéitova S., Pravni iprava skonéeni najmu bytu v novém ob¢anském zakoniku, Bulletin advokacie, 2013,
¢.11,s.33

% Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentaf, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2104

30



pod hospodaieni se spole¢nou véci dle § 139 odst. 2 ob¢. zak. a spoluvlastnici proto o jejim
uzavieni rozhoduji vétSinou pocitanou podle velikosti jejich podili. Nicméné za predpokladu,
ze najemni smlouvu uzavieli pouze néktefi ze spoluvlastnikl, mohou dohodu o zaniku najmu
platné uzaviit jen tyto subjekty najemniho vztahu. Ma-li spoleCenstvi pronajimatelit podklad
ve spolecném jméni manzeld, mize dohodu o zaniku ndjmu bytu uzaviit i jeden z manzelq,
vyslovil-li sni druhy z manzeli souhlas (§ 145 odst. 2 véta druha ob¢. zak.). Nedostatek
souhlasu zpusobuje neplatnost dohody dle § 40a ob¢. zak. Podobné i pluralita najemci
piredpokladd k uzavieni dohody souhlas ostatnich (resp. souhlas druhého z manzeld).
Nedostatek potiebného souhlasu zpisobuje i1 zde relativni neplatnost uzaviené dohody, ktera
sice nenastava bez dal§iho, ale mlize nastat v piipadé, Ze tuto neplatnost opomenuty subjekt
uplatni (§ 40a obé. zak.).”” Ma-li byt proto dohodou o ukonleni ndjmu bytu dosazeno
zamyslenych pravnich G¢inkd a ma-li byt tato dohoda divodem absolutniho zaniku najemniho
vztahu Kk bytu, musi se ji ucastnit v§echny subjekty stojici na obou jeho stranach. To vsak
nevylucuje ptipady, kdy bude dohoda uzaviena pouze s nékterym ze spoleénych najemct
(nejde-li o spolecny najem bytu manzely), Ktery se chce sam vyvazat z najemniho vztahu.
Takovd dohoda by pak pulsobila pravni Ginky pouze ve vztahu ktomuto néjemci
arozsifovala by automaticky prava zbylych SpOIUnaijemci’l.68 Da se predpokladat, Ze vyse
popsany systém se uplatni i po nabyti u¢innosti nového ob¢anského zakoniku.

Také v Némecku je platnost dohody o ukonceni najmu bytu podminéna ucasti vSech
subjektl stojicich na obou stranach najemni smlouvy. V piipadé vile jednoho ze spolecnych
najemct k vyvazani se z ndjemniho vztahu je vSak némecké pravo piisnéjsi. Pro relativni
zanik ndjmu bytu pouze ve vztahu k jednomu ze spole¢nych ndjemcti je vyzadovano udé€leni
souhlasu ostatnich spolecnych ndjemct setrvavajicich v najemnim vztahu.®® Bez souhlasu
ostatnich najemct nemuze mit dohoda pronajimatele s jednim ze spoleénych najemct
zanasledek platné ukonceni najemniho vztahu. Na takovou dohodu byva vsak v praxi
pohlizeno jako na vzdani se narokli pronajimatele vici najemci, které ve vztahu
ke konkrétnimu najemci zptisobuje nemoznost dal§iho vymahani naroki z najemniho vztahu.
Takova dohoda nicméné nema vliv na vnitini vztahy mezi spoleénymi najemci, ktefi tak

mohou po tomto najemci i nadale pozadovat Ghradu piisluiné &asti sjednaného ndjemného.™

¢ Kutkové, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010, s. 17, 18. Diplomova prace na Pravnické fakultd Univerzity
Karlovy na katedie obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.

68 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentaf, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2104

% Sternel, F., Mietrecht aktuell, 4. vydani, K6In, 2009, Rn. X 154

" Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 542 Rn. 4
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Osobn¢ jsem v piipadé ukoncovani najmu bytu dohodou s jednim ze spolecnych najemct
zastancem némeckého zpusobu. Vzhledem ktomu, Ze spole¢nému najmu bytu V praxi
zpravidla pfedchazi dohoda spoleCnych najemcii o ucasti na njjemnim vztahu, spole¢né
uhradé najemného a dalSich vydaja souvisejicich s nagjmem bytu, mél by dle mého nézoru
vystoupeni jednoho z najemcti z tohoto pomysiného spolecenstvi najemcu predchéazet souhlas
ostatnich, at’ jiz z dlivodu urcité kolegiality ¢i ochrany zbylych najemct pied neocekavanym
roz$ifenim jejich povinnosti z ndjemniho vztahu.

Na druhou stranu je vSak zfejmé, Ze najemci nelze branit v jeho zaméru vyvazat se
Z nagjemniho vztahu, tim spiSe je-li vile k jeho ukonceni i na druhé strané¢ najemniho vztahu,
tj. na strané pronajimatele. Dle judikatury némeckého Nejvyssiho soudu méa dokonce najemce
v urcitych ptipadech pravo na vyvazani se z ndjjemniho vztahu a uzavieni dohody o ukonceni
najemniho vztahu i proti vili pronajimatele. Jedna se 0 ptipady, kdy ma ndjemce opravnény
z4jem na vyvazani se Z njjemniho vztahu, tento vyznamné pfevazi nad zajmem pronajimatele
na pokracovani v najemnim vztahu s konkrétnim najemcem a kdy za sebe najemce zaroven
sezene vhodného nahradnika ochotného vstoupit do trvajiciho ndgjemniho vztahu.”* Dle mého
nazoru je mozno vySe uvedeny zaveér némeckého NejvyssSiho soudu pifiméiené aplikovat
i na ptipady vyvazani se jednoho ze spole¢nych najemcl z najemniho vztahu. Pokud ma
konkrétni nijemce opravnény zajem na ukonceni ndjemniho vztahu a navrhne zaroven
pronajimateli a zbylym ndjemctim za sebe jiného vhodného najemce, odpadne dtvod,
pro ktery by mél byt plivodni ndjemce nadale zavdzan vici ostatnim najemcim (at’ jiZ tito

nahradnika pfijmou ¢i nikoli).

3.1.3. Obsah dohody o ukon¢eni najmu bytu

Z hlediska obsahového nestanovi ¢esky ani némecky obcansky zakonik vyslovné Zadné
konkrétni nalezitosti dohody o ukonceni ndjmu bytu. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o dohodu,
kterou je ukonCovdn ndajemni vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem a veSkera prava
a povinnosti z n¢ho vyplyvajici, musi byt zdohody patrna shodna viile obou stran
naukonceni najmu konkrétniho bytu, pokud ne vyslovnd, pak alespon zjistitelna
interpretatné. Z dohody musi byt rovnéz patrny okamzik, ke kterému ma najem bytu

zaniknout.”

M BGH NJW 2003, 1246; BGH WuM 2003, 204
"2 Byty a pravo (vyklad k 1. 1. 2007), Praha: ASPI-Wolters Kluwer, leden 2007, s. 191; Schmidt-Futterer, W.,
Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 542 Rn. 28
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Chybi-li takovy udaj, je v ¢eském prostiedi dohoda o ukonceni najmu bytu povazovana
v souladu s § 37 odst. 1 ob¢&. zak. za absolutnd neplatnou z diivodu neuréitosti.” V némeckém
pravu se naopak v pripad¢ neexistence konkrétniho ujednani ma za to, ze najemni vztah konci
k okamZiku uzavieni dohody.”* Némecky piistup povazuji v tomto ohledu za smysluplngjsi.
Existuje-1i viile obou smluvnich stran na ukon¢eni najmu bytu, neni dle mého nazoru rozumné
povazovat celou dohodu za absolutné neplatnou jen proto, Ze strany ve smlouvé neurcily
okamzik zaniku ndjmu bytu. Na druhou stranu némecky vyklad neurcitosti ujednani stran
ohledn¢ okamziku zaniku najmu, vedouci de facto k okamzitému naroku pronajimatele
na vyst€hovani najemce a odevzdani bytu, neni zcela v souladu se zasadou ochrany slabsi
strany najemniho vztahu. Vhodné feseni vykladu neurcitosti dohody o ukon¢eni najmu bytu
nabizi novy obcanskopravni kodex. Na dohodu o ukonceni najmu bytu bude sice pohlizeno
jako na neplatnou pro jeji neurcitost, tuto neplatnost nicméné budou moci strany dodate¢né
zhojit, bude-li v souladu s § 553 odst. 1 NOZ projev viile ohledné okamziku ukonéeni najmu
bytu mezi stranami dodate¢né vyjasnén.

Vedle dvou vyse uvedenych obligatornich naleZitosti obsahuje dohoda o ukonéeni najmu
bytu Casto dalsi fakultativni ujednani stran, mezi nimi napft. i sjednani finanéni nahrady
v souvislosti s uvolnénim bytu. Piestoze ¢esky obcansky zakonik sjednani finan¢ni odmény
za piedbéZzné ukonceni najemniho vztahu vramci dohody o ukonfeni najmu bytu
neptedpoklada, o jeji existenci a praktickém vyuziti svéd¢éi zakon ¢. 586/1992 Sb. o danich
Z pfijmu, v platném znéni, podle néhoz miiZze byt predmétem dané z piijmu fyzickych osob téz
, ndhrada (odstupné) za uvolnéni bytu vyplacend uzivateli bytu .

Vzhledem ktomu, ze zvlastni pozadavky na obsah dohody o ukoneni najmu bytu
neklade ani novy ob¢ansky zakonik, zlstava vtomto ohledu pravni Uprava stejna

i do budoucna.

3.2. Zanik najmu bytu uplynutim doby

Dle § 710 odst. 3 ob¢. zak. skon¢i najem bytu sjednany na dobu urcitou vedle divodu
upravenych v odst. 1, tj. dohody, vypovédi nebo jiného zakonného divodu, také uplynutim
doby (viz. také obecné § 578 ob¢. zak.). Nedoslo-li proto béhem doby trvani najemni

smlouvy, na kterou byla jeji platnost omezena, k zédniku najmu z jinych davodi, at uz

3 Byty a pravo (vyklad k 1. 1. 2007), Praha: ASPI-Wolters Kluwer, leden 2007, s. 191

™ Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 542 Rn. 28

® Zuklinova, M., Schodelbauerova P., Néjemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha akciova
spolecnost, 2012, s. 249
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vyslovné uvedenych v § 710 odst. 1 ob¢. zak. ¢i jinych, vyplyvajicich z obecnych ustanovent,
dochazi k zéniku najmu bytu bez dal§iho uplynutim této doby a zakon jiz v takovém piipadé
nevyZzaduje uzavieni dohody pronajimatele a najemce 0 ukonceni najmu bytu.”

Také némecky obéansky zakonik piedpokladda v § 542 odst. 2 u ngjemnich smluv
na dobu uréitou jejich automatické skonéeni v dusledku uplynuti sjednané doby. Setrvava-li
najjemce po tomto okamziku v byté, je pronajimatel opravnén domahat se vyst€¢hovani
najemce z bytu, aniz by musel prokazovat existenci jakychkoli dalSich opravnénych divodd,
jako je tomu u ukonéeni najmu bytu prostiednictvim vypovédi. Na rozdil od vypovédi, proti
niZ mé nijemce moznost obrany prostfednictvim tzv. socialni klauzule, upravené v § 574
anasl. BGB, nemtlze najemce v piipadé¢ skonfeni najmu bytu uplynutim doby proti
pozadavku pronajimatele na vystghovani se z bytu ni¢eho namitat.”’

Jelikoz § 542 odst. 2 BGB vedle uplynuti doby jako dalsi mozny divod ukonceni najmu
bytu na dobu urc¢itou uvadi pouze okamzitou vypovéd’ z najmu bytu a neptredpokldda moznost
uplatnéni fadné vypovedi, ma se dle prevazujiciho ndzoru némecké odborné vetejnosti za to,
ze tadna vypoveéd’ z najmu bytu na dobu ur€itou piipada v uvahu pouze tehdy, byla-li mozZznost
jejiho udéleni v konkrétni najemni smlouvé stranami sjednana. Vzhledem k vyse uvedenému
proto piedstavuje Uplynuti doby v Némecku jednoznacné nejfrekventovanéjsi diivod zaniku
najmu bytu na dobu ur&itou.”®

Pokud jde o zanik ndjmu bytu uplynutim sjednané doby v novém ob¢anském zikoniku,
pravni tprava, podobné& jako v ptipadé¢ dohody o skonceni ndjmu, tuto moznost v souvislosti
snajmem bytu vyslovné neuvadi. Je proto opét nutno vychédzet z obecnych ustanoveni
0 pravnim jedndni, konkrétné¢ z § 603 NOZ, dle néhoz , prdva a povinnosti zaniknou
uplynutim doby, na kterou byly omezeny“. Je vSak tfeba mit na paméti, Zze § 2230 NOZ
do ngjemnich vztahti opét zavadi institut tzv. automatického obnovovani najmu a uplynuti
doby ma tak za nasledek skute¢ny zanik najmu bytu pouze za podminky, ze nejsou naplnény
predpoklady vyse uvedeného ustanoveni a najem bytu se automaticky neprodlouzi. *° Tomuto

institutu se budu blize vénovat v ramci samostatné podkapitoly.

"® Kutkov4, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010, s. 19. Diplomova prace na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy
na katedre obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Salac, Ph.D.

" Sternel, F., Mietrecht aktuell, 4. vydani, Kéln, 2009, Rn. X 136

"8 Schmid, M. J., Kompaktkommentar Mietrecht, Neuwied, 2006, § 542 Rn. 94

¥ Krejeifova S., Pravni Gprava skongeni najmu bytu v novém ob&anském zékoniku, Bulletin advokacie, 2013,
¢.11,s. 33,34
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3.2.1. Vymezeni doby niajmu - ndjem na dobu urcitou

Z ptedchozich odstavci je ziejmé, Ze se V piipadé uplynuti doby jednd o zpusob
absolutniho zaniku najmu bytu zcela nezavisly na vili stran najemniho vztahu, odvozeny
od existence pravni skute¢nosti, jiz je plynuti ¢asu. | tomuto zptisobu zaniku najmu bytu vsak
musi piedchazet projev vile stran, a to shodny projev viile limitujici dobu trvani najemniho
vztahu. Predpokladem uplatnéni tohoto zplsobu skonCeni najmu je proto vzdy piesna
specifikace ndjemni doby nevzbuzujici pochybnosti o jeji urcitosti.

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 1.3.3., stanovi némecky ob¢ansky zakonik velmi striktni
pravidla pro uzavirani najemnich smluv na dobu urc¢itou. Pronajimatel musi predev$im uvést
jeden z taxativné vymezenych zakonnych divodu, pro ktery ma byt najem omezen na predem
stanovenou dobu. Ptisné pozadavky nicméné zakon neklade jen na samotné sjednavani najmu
na dobu urcitou, nybrz i na jeho skonceni uplynutim sjednané doby. Zakonodarce se
zauCelem ochrany najemce jako slabsi strany ndjemniho vztahu zaméfil predevSim
na skute¢nost, zda divod uvadény pronajimatelem pfi uzavirani najemni smlouvy na dobu
urcitou stale trva a jsou proto dany podminky pro skonceni ndjmu uplynutim Sjednané doby.
Ngjemci v § 575 odst. 2 BGB umoziuje obratit se vV obdobi ¢tyf mésict pfed uplynutim doby
najmu na pronajimatele s zadosti o potvrzeni existence divodu omezeni najemni doby.
Pronajimatel je povinen na zadost najemce reagovat do jednoho mésice od jejiho obdrzeni.
V piipadé prodleni pronajimatele se sdélenim, zda divod omezeni doby ndjmu stale trva,
mize najemce pozadovat prodlouzeni doby ndjmu o délku takového prodleni. Najem se
dle § 575 odst. 3 prodluzuje rovnéz v ptipadé€, ze skutkové okolnosti, pro které byla najemni
doba omezena, nenastanou k okamziku uplynuti doby najmu, nybrz pozdé&ji (napt. v disledku
pozdrzeni pocatku rekonstrukénich praci). V piipadé, ze diivod omezeni doby najmu zcela
odpadne, at' jiz v prubéhu doby trvani najemni smlouvy nebo v dobé vySe popsaného
prodlouzeni (napf. zemfe rodinny pfislusnik, kterému meél pronajimatel byt po skonceni
najemni smlouvy poskytnout), méa najemce narok na prodlouzeni najmu na dobu neuréitou.®
Dutkazni bfemeno ohledné existence divodu omezeni najmu, jakoz i délky ptipadného
prodleni s nastupem okolnosti rozhodnych pro omezeni ndjemni doby, uklada zakon v § 575
odst. 3 BGB vyslovné pronajimateli. Nepodafi-li se proto pronajimateli po uplynuti ptivodné
sjednané doby ndjmu na zadost najemce prokazat okolnosti vedouci k jejimu omezeni, ma se
za to, ze najem byl sjedndn od pocéatku jako ndjem na dobu neurcitou, a pronajimatel se

nemuze domahat vyst€éhovani nijemce. To by pfichdzelo v uvahu pouze za pfedpokladu, Ze

% Horst, H. R., Praxis des Mietrechts, 2. vydani, Mnichov, 2009, Rn. 1887
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by existovaly duvody vypovédi ¢i okamzitého zruSeni najemniho vztahu, které by
pronajimatel mohl proti najemci k tomuto okamziku uplatnit.®*

V souvislosti s ngjemnimi smlouvami na dobu urcitou je v Némecku casto diskutovana
otazka, do jaké miry musi pronajimatel dodrzet diivod uvedeny p¥i uzavirani najemni
smlouvy jako divod omezeni najmu na dobu uréitou a zda lze pfipustit zaménu tohoto
diivodu za jiny ze zadkonem taxativné uvedenych diivoda v pritbéhu trvani ndjemniho vztahu.
Odbornd vetejnost se priklani k nazoru, Ze zaména jednotlivych divodil uzavieni najemni
smlouvy na dobu ur€itou uvedenych v § 575 odst. 1 BGB neni mozna. Nelze proto sjednat
najemni smlouvu na dobu 3 let s tim, Ze po uplynuti této doby pronajimatel pienecha byt
Kk uzivani svému synovi, a Vv prubé¢hu trvani najmu nasledné¢ zdivodnit omezeni najmu
na dobu 3 let potfebou generalni opravy domu, ve kterém je byt umistén.®” V Gvahu naopak
dle vétsinového ndzoru piipadd zména skutkovych okolnosti v ramci jednoho divodu
omezeni doby najmu. Pronajimatel tak mize sjednat ndjemni smlouvu na dobu 3 let s tim, ze
po uplynuti této doby pienecha byt své dcefi, a po skonceni najemniho vztahu pak byt
pfenechat svému synovi nebo jinému rodinnému piisluinikovi.®® Tato moznost vyplyva
rovnéz z divodové zpravy Knavrhu zakona novelizujiciho némecky obcansky zakonik
0 ustanovenich upravujicich sjednavani smluv na dobu ur&itou, tzv. Mietrechtsreformgesetz.*

Dalsi ¢asto diskutovanou otazkou nejen v némeckém, ale i v ¢eském pravnim prostiedi je,
zda Ize najemni smlouvu uzavi‘enou na dobu Zivota najemce povazovat za najemni
smlouvu na dobu ur¢itou. Vzhledem k judikatuie ¢eského Nejvyssiho soudu, ktery mimo jiné
stanovil, ze ,,dobu trvani ndjemniho poméru lze vizat na konkrétni datem neurcitelnou
objektivné zjistitelnou skutecnost, z niz je mozné bez pochyb zjistit, kdy ndajemni pomér skonci,
pricemz v dobé sjednani takovéto dohody nemusi mit ucastnici jistotu, kdy takto sjednana
doba uplyne, je vsak jisto, Ze tato skutecnost nastane (...), “85 1ze dle mého nazoru dovozovat,
Ze najem je mozno platné omezit rovnéz délkou Zivota ndjemce. V tom piipadé by najemni
pomér zanikal uplynutim doby ndjmu, tj. ke dni smrti ndjemce. Je vSak tfeba upozornit na to,

ze takové ujednani stran by nutné vylucCovalo aplikaci ustanoveni obcanského zakoniku

& Ibid. Rn. 1888

8 Blank, H., Bérstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 575 Rn. 45

% Ibid. § 575 Rn. 46

# Diivodova zprava k navrhu zékona o reformé najemniho prava, zakon ze dne 19.6.2001, o novém délen,
zjednoduseni a reformé najemniho prava (Regierungsentwurf zum Mietrechtsreformgesetz, Gesetz vom
19.6.2001 zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts), Spolkovy sném (Deutscher
Bundestag) tiskopis (Drucksache) 14/4553 ze dne 9.11.2000, S. 71;
http://dip21.bundestag.de/dip21/btd/14/045/1404553.pdf

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.8.2005, sp. zn. 26 Cdo 2102/2003
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upravujiciho pfechod najmu bytu po smrti ndjemce, nebot’ najemni pomér by V piipadé smrti
najemce zanikl absolutné, a otazkou je, zda by na takové uréeni doby najmu v najemni
smlouvé nebylo soudy pohliZzeno jako na obchazeni zdkonného ustanoveni o pfechodu najmu
bytu.

Piestoze v Némecku je uprava najemnich smluv na dobu uréitou vyrazné ptisnéjsi, lze se
I v némecké odborné literatuie setkat s nazorem, ze omezeni doby trvani najmu délkou zivota
najemce lze mit za platné sjednani ndjmu na dobu uréitou. Vzhledem K tomu, ze
pravdépodobné nebudou naplnény podminky § 575 BGB, vyzaduje judikatura v takovych
ptipadech vyslovné vzdani se prava vypovédi ze strany pronajimatele jiz V ndjemni
smlouve.®®

Na rozdil od najmu na dobu Zivota najemce je najem sjednany na dobu 99 ¢i 100 let
ceskymi soudy povazovan za ndjem sjednany na dobu neurcitou, a to S odlivodnénim, Ze doba
najmu v takovych piipadech pievysuje obvyklou délku lidského Zivota. Judikatura Nejvyssiho
soudu vyslovné stanovi, ze ,,ujednani o délce ndjmu presahujiciho obvyklou délku lidského
Zivota nemuze pozivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného na dobu urcitou (...); takové
ujednani svedci pro zaver, zZe obsahové jde o smlouvu sjednanou na dobu neurcitou « 87
V némecké odborné literatufe byl k maximalni moZné délce najmu na dobu urcitou vysloven
nazor, ze se musi jednat o dobu dohlednou®. S ohledem na vyse uvedené by proto ziejmé
ani v Némecku najem sjednany na dobu 99 ¢i 100 let nebyl povazovan za najem na dobu
urcitou. S cilem vyhnout se do budoucna potiebé€ slozitého ur€ovani maximalni mozné délky
najemni smlouvy na dobu ur€itou skrze judikaturu zahrnul zdkonodarce do obecnych
ustanoveni nového ob¢anského zakoniku o najmu ustanoveni § 2204 odst. 2, které stanovi,
7ze na veSkeré ndjemni smlouvy sjednané na dobu urcitou del§i nez padesat let je treba
automaticky pohlizet jako na najemni smlouvy sjednané na dobu neurcitou. V prvnich
padesati letech mohou byt nicméné takové smlouvy vypovézeny V souladu s tpravou

vypoveédi ndjmu na dobu urcitou.

3.2.2. Najem bytu na dobu vykonu urcité prace
Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 1.3.3., lIze dle nov¢jsi judikatury povazovat za omezeni
najmu bytu na dobu uritou rovnéz navazani doby trvani najemniho vztahu na trvani

pracovniho poméru, a to i za predpokladu, Zze je zaloZzen pracovni smlouvou na dobu

% Sternel, F., Mietrecht aktuell, 4. vydani, Kéln, 2009, Rn. X 121
8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.3.2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004
8 Derleder NZM 2001, 649, 655
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pro pronajimatele, umoznuje zakon po Novele OZ omezit dobu trvani najmu vykonem urcité
prdce ndajemce. Najemce tak mize vykonavat praci de facto pro kohokoliv a pro omezeni
doby najmu postaci, kdyz se pronajimatel dohodne se zaméstnavatelem najemce na tom, Ze
poskytne ndjemci byt za podminky vykonu prace najemce pro tohoto jiné¢ho zaméstnavatele.*

Pro pfipady omezeni doby ndjmu vykonem prace najemce zékon stanovi v § 710 ob¢. zak.
presné lhtty, ve kterych najem bytu v zavislosti na skonceni vykonu sjednané prace skonci.
Ve standardnich piipadech je dle § 710 odst. 4 ob¢. zak. touto lhitou posledni den
kalendarniho mésice nasledujiciho po meésici, v némz ndjemce piestal bez vazného divodu
sjednané prace vykonavat. Vedou-li v§ak najemce k ukonceni prace vazné divody spocivajici
V jeho véku, zdravotnim stavu ¢i jinych zdvaznych okolnostech, prodluzuje se dle § 710
odst. 5 ob¢. zak. doba skonceni najmu na dva roky ode dne, kdy najemce piestal prace
vykonavat. Jaké dal$i konkrétni zavazné divody na strané najemce mohou vést k aplikaci
posledniho jmenovaného ustanoveni, bude vzdy zéviset na okolnostech konkrétniho ptipadu
a tvaze soudu.”

Stejnou koncepci najmu bytu na dobu ur¢itou vazaného na vykon ur€ité prace najemce,
véetné vySe uvedenych lhit skonceni ndjmu, zachovava rovnéZ novy kodex obcanského
prava ucinny od 1.1.2014. Ten v § 2297 navic blize rozvadi, Ze najem bytu lze vazat
na vykon zaméstnani, funkce nebo jiné prace. Novy obéansky zakonik se mimo to opét vraci
k piivodnimu ozna&eni sluzebni byt pouzivanému pied Novelou 0Z.%

Pokud jde o némecké pravo, je koncepce sluzebnich bytd, jejichz najem je véazan
dvéma typy sluzebnich byti. Jedna se o tzv. (i) Werkmietwohnungen (§ 576 BGB) a
(if) Werkdienstwohnungen (§ 576 b BGB). Rozdil mezi obéma vyse uvedenymi typy spociva
ve zpusobu sjednani ndjmu téchto bytl. Zatimco prvni typ funguje na stejném principu jako
sluzebni byty v Ceském pravu, tj. s ndjemcem je uzavirana jak najemni smlouva, jejimz
predmétem je ndjem bytu, tak pracovni smlouva, jejimz pfedmétem je vykon prace, a najemni
smlouva pouze odkazuje na pracovni pomér sjednany pracovni smlouvou, je v piipade

druhého z uvedenych typl uzavirana vyhradné jedna smlouva. At jiZ se jedna o bé&Znou

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.6.2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003

% Ktetek S., Aktualni piehled zmén v bytovém pravu po novele OZ &. 132/2011 Sb., Bulletin advokacie, 2011,
¢. 7-8, s. 15-25

°! Zuklinova, M., Schodelbauerova P., Néjemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha akciova
spole¢nost, 2012, s. 253

% Ktetek S., Aktualni piehled zmén v bytovém pravu po novele OZ &. 132/2011 Sb., Bulletin advokacie, 2011,
¢. 7-8,s.15-25
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pracovni smlouvu nebo smlouvu o vykonu funkce, je nijem bytu navazan piimo na trvani
tohoto pracovniho ¢i sluzebniho poméru a uzivani bytu je ndjemci umoznéno skrze
ustanoveni této smlouvy. Jde prevazné o byty, které slouzi najemci zaroven k plnéni jeho
pracovnich ¢i sluZzebnich povinnosti, nebo je najem takového bytu pfinejmensim s vykonem
sjednané prace ¢i funkce bezprosttedné spojen. V praxi muze jit napi. 0 spravce domu nebo
zemédelské usedlosti, ale i o vysoké statni ufedniky, kteti spolecné s funkci ptebiraji rovnéz
této funkci odpovidajici byt. Najem téchto byt kon¢i bezprosttedné s ukon¢enim pracovniho
¢i sluzebniho poméru. Jedna se proto o klasické skonceni ndjmu bytu uplynutim doby.
Jedinou vyjimku tvofi pfipady, kdy byly Werkdienstwohnungen z vétsi ¢asti vybaveny jejich
najemci, nebo piipady, kdy ndjemci tyto byty sdili se svou rodinou nebo osobami, se kterymi
vedou trvale spole¢nou domacnost. V takovych piipadech se na ukonceni najmu téchto byti
aplikuji pfiméfené ustanoveni obcanského zdkoniku upravujici prvni vySe zminovany typ
sluzebnich bytd, tzv. Werkmietwohnungen.*?

U Werkmietwohnungen, na rozdil od pfedchoziho piipadu, zdkon ukonceni najmu bytu
uplynutim doby viibec neptipousti. Jedinou vyhodou, kterou navazani najmu na dobu vykonu
prace pronajimateliim pfinasi, jsou zkracené vypovédni lhity. U sluZebnich byt uzivanych
najemci v dob&é ukonéeni vykonu jejich prace méné nez 10 let je vypovédni lhita
za predpokladu, Ze je najem bytu vypovidan za uclelem pienechani bytu jiné osobé
vykonavajici danou praci, vzdy tfimési¢ni (pro srovnani: u bé&znych najmid se vypovédni
lhiita po 5 letech zvySuje na 6 mésici a po 8 letech na 9 mésicli). Bez ohledu na délku
dosavadniho setrvani ndjemce v byté¢ pak mize pronajimatel po ukonceni vykonu sjednané
prace vypoveédét najem bytu dokonce v pouhé mési¢ni lhuté v piipad€, ze sluzebni byt
potiebuje pro dalsiho najemce vykondvajiciho préci, a za predpokladu, ze se jednd o byt
bezprostiedné spojeny S vykonem prace nebo nachazejici se v bezprostfedni blizkosti
pracovisté a jeho prondjem novému zameéstnanci je tak nevyhnutelny. U této specialni
vypoveédi dokonce zakonodarce vyloucil moZznost obrany najemce skrze tzv. socialni klauzuli,
ktera bude blize popsana v oddile vénovaném vypovédi z ngjmu by‘fu.94

Dle mého ndzoru je némeckda Uprava sluZzebnich byti ve vztahu k jejich ndjemcim az
nezvykle malo ochranaiska. Systém tzv. Werkdienstwohnungen, jejichz najem konci spolu
s ukoncenim zaméstnaneckého ¢i sluzebniho poméru, totiz nezohlediuje takové ptipady, jako
je napt. okamzité ukonceni vykonu prace, v disledku kterého muze byt najemce nucen se

ze sluzebniho bytu vyst€hovat de facto ze dne na den. V tomto ohledu poskytuje Ceska tprava

% Schmid, M. J., Kompaktkommentar Mietrecht, Neuwied, 2006, § 576b Rn. 1 - 3
* Emmerich, V., Sonnenschein, J., Miete, 10. vydani, Berlin, 2011, § 576b Rn. 12 - 15
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najemcim VvEtSi jistotu, nebot’ stanovi presné lhity od skonceni vykonu prace, jejichz
uplynutim najem bytu zanika. Uprava druhého typu némeckych sluzebnich bytd,
tzv. Werkmietwohnungen, mize byt na druhou stranu pro najemce vyhodnéjsi nez jejich Cesky
ekvivalent, nebot’ ukonceni vykonu prace nemusi nutné¢ znamenat také skonceni najemniho
vztahu a pronajimatel musi pfipadnou vypovéd zdivodnit bud’ potiebou bytu pro nového

zamg&stnance, nebo jinym zakonnym vypovédnim divodem.

3.2.3. Rozvazovaci podminka

Dal$i mozny zplsob zaniku ngjmu bytu, ktery nastdva v dasledku uplynuti doby
K ur¢itému Casovému okamziku, ptfedstavuje Skonceni najmu bytu splnénim rozvazovaci
podminky. Tento zplsob je zaloZen na stejném principu jako vySe popsany zanik najmu bytu
v disledku ukonceni vykonu ur€ité prace vykondvané v pracovnim pomeéru na dobu
neurcitou. Pfedpokladem zéniku najmu bytu splnénim rozvazovaci podminky je pfedchozi
dohoda stran o tomto zptisobu ukonceni najemniho vztahu. Ujednani o rozvazovaci podmince
dle judikatury Nejvyssiho soudu nemusi byt nutné soucasti ndjemni smlouvy, jejiz u€innost je
na rozvazovaci podmince c¢inéna zavislou, nybrz mize byt stranami sjednana pozdéji
Vv samostatné dohod¢ za piedpokladu, Ze strany touto dohodou zméni sva vzajemnd prava
a povinnosti vyplyvajici z najemni smlouvy. Rozvazovaci podminka vS8ak v Zzadném piipadé
nesmi byt mezi stranami sjedndna dfive, neZ dojde k uzavieni samotné nijemni smlouvy.
Takova podminka by byla absolutné neplatnét.95

Dohoda stran musi obsahovat pfesnou specifikaci okolnosti tvoficich rozvazovaci
podminku. Neur€itost rozvazovaci podminky by totiz v souladu s § 37 odst. 1 ob¢. zak. ¢inila
pravni ukon ji podminény jako celek absolutné neplatny. Vzdy se navic musi jednat
0 okolnosti, u nichz neni jisté, zda v budoucnu nastanou, nebot’ v opa¢ném piipadé by jiz $lo
0 vymezeni doby najmu. Rozvazovaci podminka musi byt rovnéz objektivné splnitelna
anesmi se jednat o podminku pfic¢ici se zdkonu nebo dobrym mravim. Kromé vyse
uvedenych pozadavkl vyplyvajicich z obecnych ustanoveni ob¢anského zakoniku nejsou
strany najemniho vztahu ve sjednavani rozvazovacich podminek nijak omezeny. Byla-li proto
rozvazovaci podminka mezi stranami ndjemniho vztahu platné sjedndna, zanikaji jejim

splnénim uc¢inky ndjemni smlouvy k bytu ex nunc, tj. nijem bytu zanikd bez dalsiho

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.2.2007, sp. zn. 29 Odo 961/2005
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okamzikem néstupu této podminky.96

Na rozdil od ¢eské pravni Gpravy omezuje némecky ob¢ansky zakonik strany najemniho
vztahu ve sjedndvani rozvazovacich podminek pomérné zdsadnim zptisobem. § 572 odst. 2
BGB totiz zakazuje u najemnich vztahi k bytu aplikaci rozvazovacich podminek, které by
byly sjednany k tizi najemce, kdyz stanovi, Ze pronajimatel se takovych rozvazovacich
podminek nemiize platné dovolavat (pozn. ném. znéni: ,, Ferner kann der Vermieter sich nicht
auf eine Vereinbarung berufen, nach der das Mietverhdltnis zum Nachteil des Mieters
auflosend bedingt ist. ). Rozvazovaci podminky ve prospéch najemce jsou naopak piipustné
bez omezeni. VySe uvedené ustanoveni vSak v praxi mize Cinit nemalé potize, nebot’ kazda
sjednavana podminka musi byt vzdy peclivé zkouméana z pohledu najemce.”” V pripads, ze
dojde ke sjednéani rozvazovaci podminky, kterd svéd¢i jak ve prospéch, tak neprospéch
najemce, ma se za to, ze se ji mize po jejim splnéni platné¢ dovolavat pouze néljemce.98
Ptikladem platné sjednanych rozvazovacich podminek aplikovatelnych u ndjemnich vztahii
k bytu miize byt napt. zanik ¢lenstvi v bytovém druzstvu, v piipadé pronajmu bytu nékolika
spole¢nym najemctim vystéhovani jednoho z nich, u studentskych koleji pak ukonéeni studia
apod.*®

Systém fungovani rozvazovacich podminek v némeckém najemnim pravu je tedy velice
specificky. Jak jiz bylo uvedeno vySe, je nutno skutecnost, zda se jedna 0 rozvazovaci
podminku sjednanou ve prospéch ¢i neprospéch ndjemce, zkoumat piredevSim pro jeji
spravnou aplikaci. V pfipadé rozvazovaci podminky ve prospéch ndjemce zanikd najemni
vztah splnénim rozvazovaci podminky bez dals§iho, stejné jako v ¢eském pravu. V opacném
pfipadé, ma-li najemce zijem na ukoneni nijemniho vztahu po splnéni rozvazovaci
podminky, je tfeba, aby se rozvazovaci podminky dovolal bez zbyte¢ného odkladu po jejim
nastupu. Neucini-li tak, k rozvazovaci podmince se neptihlizi a najemni vztah pokracuje dale
jako najemni vztah na dobu neurcitou. Dojde tedy k jakési samovolné transformaci pivodniho
podmin&né omezeného najmu na dobu uréitou v ndjem na dobu neuréitou.'?

Otazkou, ktera v najemnich vztazich k bytim v Némecku dosud nebyla postavena na jisto,
je, zda muze nektera ze stran najemni smlouvy, jejiz u€innost byla navazana na rozvazovaci

podminku, pfed nastupem této rozvazovaci podminky najemni smlouvu platn¢ vypovéedet.

% Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentaf, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 330 - 331

o7 Wenzel, H., Wilken, Ch., Schuldrecht, Besonderer Teil I, 5. vydani, 2008, Rn. 1452

% Hannemann, T., Achenbach, B., Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, Mnichov, 2010, § 29, Rn. 155

% Ibid. § 29 Rn. 154

190 Sternel, F., Mietrecht aktuell, 4. vydani, K&ln, 2009, Rn X. 124 - 125
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Judikatura se priklani k ndzoru, Ze takovd najemni smlouva mize byt pfed nastupem
rozvazovaci podminky vypovézena pouze ze strany ndjemce. ™™

Némecky systém zaniku ndjmu bytu po splnéni rozvazovaci podminky nepovazuji
zaprili§ prehledny ani prakticky. Jestlize se pronajimatel a ndjemce jednou na podobé
rozvazovaci podminky dohodli a jednalo se o shodny projev jejich svobodné a vazné vtle,
pak neni dle mého nazoru divod, pro¢ by méla byt néktera takova ujednani v budoucnu
neaplikovatelnd. Pravé pro slozitost a komplikovanost této upravy nenaSel ziejmé cesky
zékonodarce pfti pripravé nového ¢eského obcanskopravniho kodexu v némecké pravni tprave
vzor a zanik najmu bytu navazany na rozvazovaci podminku tak zstava i VvV novém

obcanském zakoniku ve stejné podobé jako v tom stavajicim.

3.2.4. Obnovovani najmu bytu po uplynuti sjednané doby najmu

V souvislosti s ukonéenim najmu bytu uplynutim doby je tieba zminit rovnéz § 676
odst. 2 ob¢. zak., v jehoz dusledku mize dojit k opétovnému obnoveni zaniklého najemniho
vztahu. Jedna se o ustanoveni oddilu vénovaného obecné uUpravé najmu v obCanském
zékoniku, které piepoklada obnoveni najemni smlouvy za tychZ podminek, za jakych byla
pivodné sjednana, Vv pfipadé, Ze najemce po skonéeni najmu pokracuje v uzivani bytu
a pronajimatel do 30 dnt nepoda u soudu navrh na jeho vyklizeni. Dojde-1i na aplikaci vyse
uvedené¢ho ustanoveni, obnovuje se najem sjednany na dobu del§i nez rok vzdy na rok
a najem sjednany na dobu kratsi na tuto dobu. Dulezité je nicméné zddraznit, Zze pouziti tohoto
ustanoveni je dle § 710 odst. 3 ob¢. zdk. omezeno pouze na pripady, kdy se strany
na moznosti obnovovani najemniho vztahu vyslovné dohodnou Vv najemni smlouvé.
Takové ujednani stran nicméné v praxi neni pfili§ ¢asté, a tak obnovovani najmu po uplynuti
sjednané doby zustdva Vv soucasné dob& spisSe teorii. Jinak tomu vSak bylo v minulé a opét
bude v nadchazejici pravni 1’1pravé.102

Zajimavé je proto piiblizit vyvoj aplikace tohoto institutu na najem bytu v Case. Zatimco
dle znéni obcanského zakoniku ucinného do 30.3.2006 se vySe uvedenym zpiisobem

obnovovaly bez omezeni veskeré najmy, tj. i najem bytu, novelou ¢. 107/2006 Sb.

zakonodarce aplikaci § 676 odst. 2 ob¢. zak. u najmu bytu vyloucil. Nasledné byl novelou

" BGH NJW-RR 2009, 927, 928
102 Ketek S., Aktualni prehled zmén v bytovém pravu po novele OZ ¢. 132/2011 Sb., Bulletin advokacie, 2011,
¢.7-8,s.16 - 17

42



&. 132/2011 Sh.*3 novelizujici znéni obcCanského zékoniku do soucasné podoby doplnén
§ 710 odst. 2 0 ustanoveni pripoustéjici obnovovani najmu bytu za piredpokladu dohody stran
najmu.'® A schvélena rekodifikace p¥inasi daldi zménu. Novy ob&ansky zakonik totiz zavadi
opét automatické obnovovani najemnich smluv K bytu. § 2285 NOZ vsak stanovi, Ze si strany
mohou aplikaci tohoto institutu dohodou vyloucit. Novy obcansky zékonik tak bude fungovat
na opa¢ném principu nez ten soucasny — nesjednaji-li si strany jinak, obnovovani bude
povoleno, zatimco dnes plati, ze nesjednaji-li si strany jinak, obnovovani je vylouceno.
Uprava lex ferenda je dle mého nazoru vtomto ohledu nepiili§ $tastnym krokem. Novy
ob¢ansky zakonik totiz vnasi do najemnich vztahti k bytu opét zna¢nou pravni nejistotu.
Najemce po skonéeni ndjemniho vztahu uvrha do faze vyckavani, zda pronajimatel v ur¢ené
lhaté neprojevi nesouhlas se setrvanim ndjemce v byté. Jistotu o pokracovani najemniho
vztahu mé pak nijemce az po uplynuti stanovené lhiity, kterd byla navic oproti soucasné
upravé prodlouzena ze 30 dni na 3 mésice. Vzhledem k tomu, Ze najem bytu se dle nového
obcanského zakoniku opét obnovuje na ptivodné sjednanou dobu, maximalné pak na 2 roky,
mize se tato situace zanedlouho opakovat a najemce tak muze zit v neustalé nejistoté ohledné
své bytové situace. Nova uprava je tedy vtomto sméru ve znaéném rozporu se zakladni
zasadou ochrany slabsi strany najemniho vztahu. Posun lze spatfovat jediné v odstranéni
povinnosti pronajimatele obracet se v ptfipadé¢ nesouhlasu s obnovenim najmu na soud
s zalobou na vyklizeni bytu. Do budoucna posta¢i pisemna vyzva pronajimatele k opusténi
bytu. Mélo by se tak zamezit dalsimu naporu zalob a zahlceni soudti. Nelze vSak zarudit, ze
pouha vyzva pronajimatele bude pro najemce dostateénym podnétem k vystéhovani se z bytu.
V praxi tak miaze dojit k tomu, Ze pravé v téchto ptipadech se budou pronajimatelé na soud
s zalobou na vyklizeni bytu obracet nej¢astéji.

Obnovovani, resp. prodluzovani najmu za podminek pivodni najemni smlouvy funguje
na podobném principu rovnéz v némeckém pravu. Jiz zatazeni jeho upravy, tj. § 545 BGB,
mezi obecna ustanoveni o najmu napovida, Ze se bude jednat o institut aplikovatelny
neomezené na vSechny najemni smlouvy, mimo jiné i na najem bytu. Dispozitivnost tohoto
ustanoveni v§ak umoziuje strandm najemniho vztahu vyloucit jeho aplikaci kdykoli za trvani

. T < 4 ot 105
najmu prostiednictvim shodné projevené viile.

193 hozn. oznagovanou pro tgely této prace jako Novela OZ

104 pozn.: zakonodarce tak ziejmé reagoval na platnou judikaturu (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.6.2010,
sp. zn. 26 Cdo 2951/2008), ktera stanovila, Ze ustanoveni § 686a odst. 6 ob¢. zak. zakazujici u najemnich smluv
k bytu aplikaci § 676 odst. 2 ob¢. zdk. o obnovovani nagjmu nevyluuje moznost uzavieni dohody mezi
pronajimatelem a ndjemcem, podle niz mize k obnoveni najmu bytu dle § 676 odst. 2 ob¢. zak. dojit

195 Elzer, O., Mietrechtskommentar, K5In, 2009, §545Rn. 1-2
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Dilezité je nicméné upozornit na zdsadni rozdil némeckého ekvivalentu od Ceské pravni
upravy. Tim je prodluzovani najmu nezavisle na zptisobu zaniku najmu. Zatimco v ¢eském
prostiedi dochdzi k obnovovani, resp. prodluzovani najmu bytu vyluéné V navaznosti
na skonceni ndjmu bytu uplynutim sjednané doby, v némeckém pravu lze ustanoveni § 545
BGB aplikovat rovnéz na ostatni zptisoby zaniku najmu, s vyjimkou dohody o ukonéeni
najmu bytu.'®

Velmi blizky ¢eskému pravu je naopak samotny mechanismus obnovovani najmu. Shodné
s Ceskym pravem se na zaklad¢ aplikace § 545 BGB nijem bytu v Némecku obnovuje
za stejnych podminek, jaké byly sjednany v plvodni ndjemni smlouvé. Jedinou vyjimku
predstavuje vtomto sméru doba trvani najemniho vztahu, kterda neni omezena puvodni
najemni smlouvou ani zakonem. Najem bytu se tak v dasledku svého obnoveni méni na najem
na dobu neur¢itou.'?’

Lhita, ve které musi pronajimatel dle némeckého obcanského zdkoniku vyjadrit svij
nesouhlas se setrvanim najemce v byté a pokracovanim najmu, je V porovnani s ¢eskou
normou, piedevs§im pak ve svétle nové obCanskopravni upravy, relativné kratkd, nebot’ ¢ini
pouhé 2 tydny. Pocatek bchu lhiity je vSak v Némecku véazdn na subjektivni védomi
pronajimatele o setrvani najemce v byté a liSi se tak od objektivniho charakteru béhu této
lhiity v Ceském prostiedi. Pro aktivaci behu lhity je ptfitom dle némeckého obcanského
zékoniku zadsadni, zZe se pronajimatel o pobyvani najemce v byté po skonceni ngjmu skute¢né
dozvi. Ptipady, kdy pronajimateli tato skutecnost neni znadma v disledku jeho nedbalostniho
chovani nebo kdy pronajimatel pouze registruje nevraceni klicl od bytu ze strany néjemce,
piitom nejsou relevantni a béh lhity nezptisobuj i.1% Judikaturou bylo nicméné stanoveno, Ze
pronajimatel nemusi nezbytné¢ vyckavat pocatku bcéhu této lhity pro vysloveni svého
nesouhlasu s pokracovanim najmu za podminek ptivodni najemni smlouvy dle § 545 BGB.
Nesouhlas mtze pronajimatel vyjadrit jiz predem, de facto ,,preventivné®, napiiklad v fadné
udélené vypovédi z nagjmu. Sviij nesouhlas pak i pfes pozd€jsi setrvavani najemce v byté
nemusi opakovat.109

Na rozdil od ceské pravni upravy, ktera vaze pokraCovani ndgjmu vyluéné na vuli
pronajimatele, ddva némecka uprava prostor k vyjadieni rovné€Z ndjemci. Ten je opravnén

projevit nesouhlas s obnovenim najmu do 2 tydnt ode dne pokracovani v uzivani bytu.110

196 Schmid, M. J., Kompaktkommentar Mietrecht, Neuwied, 2006, § 545 Rn. 3
97 Ibid., § 545 Rn. 10

198 Schmid, M. J., Kompaktkommentar Mietrecht, Neuwied, 2006, § 545 Rn. 8
9 BGH ZMR 1988, 18

10 Elzer, O., Mietrechtskommentar, K6In, 2009, § 545 Rn. 8
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Tato uprava ma jist¢ své opodstatnéni. Ne vzdy totiz musi vést najemce K setrvani v bytu
pravé vile k obnoveni najmu. Automatické obnoveni ndjmu by tak v nékterych piipadech
mohlo piispét ke zhorSeni pozice najemce, coz jisté nebylo cilem zékonodarce. Cesky

zakonodarce nicmén¢ takovou situaci v zakonné tpravé nezohlediuje.

3.3. Vypovéd’ z najmu bytu

Vypovéd zndjmu bytu predstavuje vedle dohody o skonCeni najmu beze sporu
nejfrekventovanéjsi zptsob zéniku ndjmu bytu. Praktickému vyznamu tohoto zpisobu
ukonCeni najemnich vztahtt kbytu odpovidda i rozsahlost pravni upravy v obou
komparovanych pravnich faddech, pfedevsim pak v tom némeckém. Jiz pfi letmém pohledu
na pravni upravu tohoto institutu v ¢eském a némeckém pravu je nicméné ziejmé, ze se tyto
pomérné zasadnim zptisobem rozchézeji. Zatimco v Ceské pravni upravé dosud piezivaji
instituty jako vypovéd’ s privolenim soudu ¢i bytové nahrady slouzici disledné ochrané
najemce jako slab$i strany najemniho vztahu, je némecka dprava vypovédi z najmu bytu
0 poznani méné ochranafska a vyhodn&jsi spiSe pro druhou stranu najemniho vztahu —
pronajimatele. Tomu umoziuje vyuzit k ukonceni ndjemniho vztahu mimo jiné okamZitou
vypovéd’ ¢i zjednoduSenou vypovéd’ bez uvedeni vypovédnich diivodu, které soucasny
cesky obcansky zékonik neznd. V tomto ohledu se Ceskd pravni Gprava s G€innosti nového
obcanského zdkoniku, ktery zavadi do ndjemnich vztahli pravé moznost okamzité vypovéedi
Z najmu bytu, rusi povinnost pfivoleni soudu k vypovédi i bytové nahrady, vyznamné piiblizi
té némeckeé.

Nutno vSak podotknout, ze obé pravni Upravy vypovédi z ndjmu bytu cti alespon
v zékladnich rysech zasadu ochrany ndjemce, ktery je vzdy (s vyjimkou okamzité vypoveédi)
opravnén vypovédét najemni smlouvu bez uvedeni divodi, na rozdil od pronajimatele,
ktery je jak v Ceské republice, tak v Némecku vazan zdkonem piedepsanymi vypovédnimi
divody. Pokud jde o vypovédni divody, projevuje se nicméné v tomto ohledu opét plné
ochranaisky charakter ceské pravni upravy, kterd davd pronajimateli na vybér pouze
z taxativniho vyc¢tu divodu opraviujicich k vypoveédi najemce z bytu, zatimco némecka
uprava umoziuje pronajimateli vypoveédét najemni vztah 1 z jiného nez predepsaného diivodu,
osvedci-li opravnénost svého zéjmu na ukonceni najmu.

Dale je tfeba poukazat na rozdil v aplikaci vypovédi z najmu bytu. V némeckém pravu je
dle § 542 odst. 1 BGB mozné tadné¢ vypoveédét pouze najem, jenz nebyl omezen konkrétni

najemni dobou (pozn. ném. znéni: , Ist die Mietzeit nicht bestimmt, so kann jede
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Vertragspartei das Mietverhdltnis nach den gesetzlichen Vorschriften kiindigen. **), a u najmu
na dobu urcitou pfipousti zékon vypoveéd s klasickou vypovédni lhiitou teprve po uplynuti
30 let doby trvani ndjemniho vztahu (pozn. ném. znéni: ,, Wird ein Mietvertrag fiir eine
ldngere Zeit als 30 Jahre geschlossen, so kann jede Vertragspartei nach Ablaufvon 30 Jahren
nach Uberlassung der Mietsache das Mietverhiiltnis auferordentlich mit der gesetzlichen
Frist kiindigen“)."'* Cesky zakonodarce umoziiuje naopak v § 710 obg. zak. vyuZit vypoved
jako mozny prostiedek ukonceni najmu bytu nejen na dobu neurcitou, ale i na dobu
uréitou bez omezeni''?, a to navzdory obecnému § 582 odst. 1 ob¢. zak., ktery stanovi, ze
,vypovédet lze pouze smlouvu uzavienou na dobu neurcitou. V tomto ohledu proto
predstavuje § 710 ob¢. zak. vyboceni z obecné Upravy zaniku zavazkl v ¢eském pravu.
Na soucasnou upravu havazuje i novy obcéansky zakonik. Ten vSak v § 2287 vyznamné
omezuje moznost vypoveédi najmu na dobu urcitou ze strany najemce. Dle tohoto ustanoveni
miuiZe totiZ najem na dobu uréitou najemce vypoveédét pouze ,,zmeni-li se okolnosti, z nichz
strany pri vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychdzely, do té miry, Ze po ndjemci
nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval “. Lze predpokladat, ze vymezeni této miry
zmény okolnosti bude jednim z dalSich ukolu, které s uc¢innosti nového obc¢anského zakoniku
padnou na bedra soudd. Provypovéd pronajimatele vymezuje novy obcansky zakonik
v § 2288, které konkrétni vypovédni diivody 1ze u najmu na dobu urcitou uplatnit a které 1ze
naopak aplikovat pouze na najemni vztahy bez omezeni doby trvani. U ¢asové omezenych
najmu bytu bude nové tfeba zohlednit i obecné ustanoveni § 2229 NOZ, které stanovi, Ze
najem na dobu uréitou lze vypoveédét jen v piipad€, Zze vV najemni smlouvé byly ujednany
davody vypovédi a vypoveédni doba.

U ngjmu na dobu urcitou by dle mého nazoru mély byt jako mozné vypovédni divody
pfipustény, podobné jako je tomu pravé v novém obcanském zakoniku, pouze tzv. vypovédni
divody deliktni, spocivajici v poruseni povinnosti na strané¢ ndjemce, popi. okamzitd
vypovéd’ pro hrubé poruSeni povinnosti ndjemce, Kterou umoziuje némecky obcansky
zékonik. Pronajimatel by totiz nem¢l byt nucen setrvavat v ndjemnim vztahu pies porusovani

povinnosti ze strany najemce jen proto, zZe s nim uzaviel ndjemni smlouvu na dobu urcitou.

11 pozn.: Okamzitou vypoved lze dle §§ 542 odst. 2 a 543BGB nicméné vyuzit u viech najmd, tj. i u ngjma

sjednanych na dobu urcitou.

12 Tato skutetnost vyplyva predevsim z gramatického vykladu ustanoveni § 710 obg. zék. Podle odstavce
prvniho § 710 ob¢. zak. zanika najem bytu ,, pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndajemcem, pisemnou
Vypovédi nebo jinym zpiisobem stanovenym timto zakonem . Dle odstavce druhého pak ,,v pripadé, Ze ndjem
bytu byl sjednan na dobu urcitou, skonci také uplynutim této doby“. Rozhodujici je tu praveé slovo fake, které
naznacuje, ze smlouvy uzaviené na dobu uréitou mohou vedle zaniku uplynutim doby zaniknout také zptisoby
vyjmenovanymi v odstavci 1, tj. mimo jiné i vypoveédi.
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Aplikace vSech zakonnych vypovédnich divodu i na najem na dobu urcitou, jak je tomu
ve stavajici ¢eské pravni upravé, dle mého nazoru odporuje smyslu institutu ndjmu na dobu
urcitou, nebot’ najemce zbavuje jistoty, Zze pronajimatel nevypovi ndjemni vztah z divodi
na jeho strang, tj. napf. proto, Ze potfebuje byt pro sebe nebo pro své blizké, pied uplynutim
sjednané doby najmu.

Nasledujici odstavce budou vénovany detailngjSimu srovnani charakteru vypovédi v obou
pravnich fadech, jejim nalezitostem, dorucovani, vypovédnim lhiitdm a moznostem obrany
najemce proti vypoveédi dané pronajimatelem. Dale bude navdzédno komparaci jednotlivych
vypovédnich divodi v téch ptipadech, ve kterych se tyto Vv ¢eské a némecké pravni Upraveé

alespon Castecné prekryvaji.

3.3.1. Charakter a obsahové nalezitosti vypovédi

Vypovéd z najmu bytu je jednostranny adresovany pravni ukon, v jehoz disledku dochazi
k ukonc¢eni najemniho vztahu mezi nagjemcem a pronajimatelem. Aby vypovéd mohla pisobit
vySe uvedené pravni G¢inky, musi z ni byt zcela jednoznacné, (i) kdo ji ¢ini, (ii) komu je
uréena a (iii) jaky njemni vztah je vypovidan."*®* Z vypovédi musi navic vyplyvat skute¢na
viile vypovidajici strany k ukonfeni najemniho vztahu. Urcujici pfitom neni, jak byl
samotny pravni tkon oznacen, nybrz co je jeho obsahem, tj. zda obsahuje dostate¢né vazné
aurcité¢ projevenou vuli jedné ze smluvnich stran K vyvazani se z najemniho vztahu.'**
Ptestoze v praxi byva vypoveéd vétsinou zietelné oznacena, vyskytuji se i takové ptipady, kdy
je tieba skutecnou vuli strany Ccinici dany pravni tkon vylozit s pfihlédnutim
ke konkrétnim okolnostem. Némecky Nejvyssi soud pfistupuje k vykladu vile pronajimatele
pomérné extenzivné. Vyjadfeni pronajimatele o tom, Ze , s ndjemcem jiz nechce mit co
do ¢ineni* posoudil naptiklad v konkrétnim piipadé jako vypovéd zniajmu bytu
S odiivodnénim, Ze se nejednalo o pouhé vyjadieni nespokojenosti s danym nédjemcem, nybrz
o skute¢nou vili k ukonceni najemniho vztahu.'™ Je viak tieba mit na paméti, Ze nelze
Vv z4dném piipadé nahrazovat nebo dopliiovat viili, kterou jednajici G€astnik v rozhodné dobé

v . v - -1 116 roox W r - s
nemél, nebo kterou sice mél, ale kterou neprojevil.”™ Tento zavér ¢eského Nejvyssiho soudu

113 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob&ansky zakonik: komenta¥, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
20009, s. 2104 — 2105; Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 542 Rn. 14

114 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 322 - 325; Ormanschick, H., Wohnraummietrecht — Zustandekommen, Rechte und Pflichten der
Beteiligten, Beendigung und Abwicklung, Berlin, 2008, s. 170

5 BGH ZMR 1972, 306

118 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.2.2013, sp. zn. 21 Cdo 3628/2011
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vztahujici se k vykladu pravnich ukont podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. lze aplikovat rovnéz
pti vykladu préavnich ukon na némecké pidé. Vzdy je proto tfeba, aby viille vypovidajici
strany byla alespon projevena. Nebyla-li vile smluvni strany k ukonceni najemniho vztahu
vypoveédi projevena, nelze tento projev vile vykladem zddnym zpiisobem nahradit.

Vyse uvedené obecné nalezitosti vypoveédi z najmu bytu jsou shodné jak pro vypovéd
dle ¢eského, tak dle némeckého prava. Obé pravni upravy nicméné stanovi dal§i zvlastni
nalezitosti vypovedi, které budou pfiblizeny Vv nasledujicich odstavcich.

Pokud jde o vypovéd’ najemce, neni tento na rozdil od pronajimatele v divodech
vypovédi nijak omezen. Jeho vypovéd proto nemusi obsahovat Zadny ze zdkonem
predepsanych vypovédnich davodi ani jakékoli dalsi odivodnéni. Cesky ob&ansky zakonik
predepisuje jako jedinou povinnou nalezitost pro vypovéd najemce vV § 710 odst. 2
uvedeni vypovédni lhuty. Dle tohoto ustanoveni nesmi byt vypovédni lhiita kratSi nez ti
mésice a musi vzdy skoncit ke konci kalendarniho mésice. Z vySe uvedeného je ziejmé, Ze se
najemce ve vypoveédi nemusi drzet néjaké zakonem striking ptredepsané vypovédni lhity,
nebot” zdkonodarce skrze pozadavek jeji minimalni délky dava najemci prostor k urceni
vypovédni lhity delsi. Ke splnéni zdkonného pozadavku je nicméné tieba, aby najemce
ve vypoveédi jeji délku vzdy presné specifikoval. Pravidla pro pocitani vypovédni lhity
vyplyvajici ze zdkona jiz pfitom uvadét nemusi.’*’" Zkraceni vypovédni lhity najemcem
na druhou stranu mozné neni. Uvedeni krat$i vypovédni lhiity by mélo stejné pravni nasledky
jako jeji neuvedeni, tj. absolutni neplatnost vypovédi. Dle judikatury totiz soud Vv takovych
pfipadech nemuize nahrazovat chybéjici nebo neplatny tkkon svym rozhodnutim.**®

Vzhledem Kk extrémnimu ochranafskému charakteru upravy najemnich vztaht k bytu
Vv Ceském pravu je spodivem, ze V obcanském zikoniku stdle jeSté preziva ustanoventi,
podminyjici platnost vypovédi ndjemce vymezenim délky vypovédni lhity. Ne kazdy
najemce je totiz v praxi natolik znaly platnych pravnich ptedpisti, aby si mohl byt védom
dulezitosti uvedeni této skutecnosti ve vypovédnim dokumentu. Pro zvySeni pravni jistoty
a ochrany najemcii by piitom stacilo doplnit znéni obcanského zakoniku o ustanoveni,
urcujici délku vypovédni lhity pro piipad, kdy tato nebude ve vypovédi vyslovné uvedena.
Takové ustanoveni stabilizujici situaci najemct jiz obsahuje novy ob¢ansky zakonik. § 2222

odst. 3 NOZ stanovi tfimésicni vypovédni lhitu jednotné pro najem vSech nemovitych véci

17 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2105 - 2106

118 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.2.2013, sp. zn. 21 Cdo 3628/2011; Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
14.10.1996, sp. zn. 3 Cdon 946/96
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a uplatni se i v piipadé vypovédi najemce, ktera jiz nové nebude muset obsahovat udaj o délce
vypovédni lhiuty. Do budoucna tak odpadne jedina obsahova nalezitost vypovédi najemce.

Podobné ani v Némecku neptedepisuje zdkon pro vypovéd ndjemce Zadné zvlastni
nalezitosti. Jedinou vyjimku piedstavuje okamzita vypovéd’ z najmu bytu, ktera musi byt dle
§ 569 odst. 4 BGB i v piipadé podani vypovédi najemcem nalezité¢ odtivodnéna (pozn. ném.
znéni: ,,Der zur Kiindigung fiihrende wichtige Grund ist in dem Kiindigungsschreiben
anzugeben. ).

Co se tyCe nalezitosti vypovédi pronajimatele v ceském prostiedi, musi tato, stejné jako
vypovéd dand z podnétu nijemce, obsahovat piesné vymezeni délky vypovédni lhity
v souladu s § 710 odst. 2 ob¢. zak. (§ 711 odst. 3 a § 711a odst. 2 ob¢. zak.). Kromé toho musi
vypovéd’ pronajimatele obsahovat obligatorné néktery z vypovédnich divodi uvedenych
v§ 711 nebo § 711a ob¢. zak. ( pozn. povinnost uvést konkrétni duvod viz § 711 odst. 3
a§ 711a odst. 2 ob¢. zadk.). Obecné postaCuje, vymezi-li pronajimatel vypovédni divod
ve vypoveédi dostatecné tvrzenim rozhodnych skutkovych okolnosti, které vypovédni divod
zakladaji. Od pronajimatele se nevyzaduje, aby tyto okolnosti podiazoval pod konkrétni
zédkonné ustanoveni obcanského zakoniku. Na druhou stranu Nejvyssi soud v rozhodnuti
zedne 8. 6. 1999, sp. zn. 26 Cdo 971/2003 judikoval, Ze , pouhé oznaceni zdakonného
ustanoveni, v némz je vypovedni diivod zakotven, se nepovazuje za dostacujici” a takova
vypovéd’ by zfejmé byla povazovana za neplatnou pro neurcitost ( § 37 odst. 1 obC. zak.).
Ohledné rozsahu skutkovych tvrzeni ve vypovédi dovodila soudni praxe, Ze neni neurcita
vypovéd, pokud v ni pronajimatel neuvede konkrétni udaje odivodiiujici jeji naplnéni, napf.
konkrétni mésice prodleni s placenim néljmu.119 Je tieba zdaraznit, ze vypovédni divody
uvedené v § 711 a § 711a ob¢. zak. jsou jediné moznymi vypoveédnimi divody. Jedna se
0 kogentni Uipravu, od které se pronajimatel nemlize v Zddném piipadé€ odchylit, nemliZe proto
tyto vypovédni divody rozsifovat ¢i ménit. Vypoved dana z dlivodu neuvedeného v téchto
ustanovenich nema na trvani najemniho vztahu zadny vliv. Takova vypovéd by byla
povazovana za absolutné neplatnou. Pokud by vSak presto najemce této vypoveédi vyhovel, a¢
by si byl védom toho, Ze postup pronajimatele neni v souladu se zdkonem, bylo by mozno
povazovat takové jednéani za uzavieni dohody o skonceni najmu bytu.120
Také vypovéd® pronajimatele v Némecku musi byt fddn¢ odiivodnéna. V piipadé

okamzit¢ vypovédi miize pronajimatel vybirat pouze ze zédkonem taxativné vymezenych

19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 26 Cdo 971/2003
120 Kutkova, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010, s. 23. Diplomové prace na Pravnické fakultd Univerzity Karlovy
na katedre obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Salac, Ph.D.
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diuvodu v § 543 odst. 2 bod 2. a 3. a § 569 odst. 2 a 3 BGB. Rozhodne-li se pro fadnou
vypovéd znajmu, musi ve vypovédi uvést jeden ze tii moznych vypovédnich divoda
uvedenych v § 573 odst. 2 BGB nebo musi prokazat jiny opravnény zajem na ukonceni
najemniho vztahu v konkrétnim piipad¢€. Jedinou vyjimku z povinnosti odivodnit podanou
vypovéd piedstavuje § 573a BGB, ktery umoziuje pronajimateli vypovédét najemni vztah
bez uvedeni diivodu V pripad¢€, Ze pronajima najemci byt v dome, v némz sam bydli, a tento
¢ita nikoli vice nez 2 byty (pozn. ném. znéni: ,.Ein Mietverhdltnis iiber eine Wohnung in
einem vom Vermieter selbst bewohnten Gebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen kann
der Vermieter auch kiindigen, ohne dass es eines berechtigten Interesses im Sinne des § 573
bedarf.). V ptipadech, kdy je pronajimatel ze zdkona povinen uvést ve vypovédi vypoveédni
divod, vyzaduji némecké soudy, stejn¢ jako jejich Ceské protéjsky, pro ucinnost vypoveédi
bliz§i popis vypovédniho divodu, zejména uvedenim rozhodujicich skutkovych okolnosti,
které by umoznovaly jeho piesnou identifikaci a odliSeni od ostatnich zakonnych
vypovédnich davodt. Pouha citace zakonného ustanoveni bez uvedeni blizsich skutkovych
okolnosti neni dostacujici.’® Pokud napfiklad pronajimatel vypovida najem bytu
pro opakované poruSeni povinnosti ndjemce, musi ve vypovedi piesné specifikovat jednotliva
poruseni povinnosti najemce a predlozit dilkkazy prokazujici jejich existenci. Pronajimatel
muize nicméné za ucelem blizsiho popisu vypovédniho diivodu odkazat na jina sva pisemna
prohlageni. Casto se bude jednat o jednotlivé upominky dorudované najemci v pribéhu trvani
najemniho vztahu.'?

Rovnéz nova cfeska pravni dprava u¢innd od 1.1.2014 ptedepisuje jako povinnou
nalezitost vypoveédi pronajimatele v § 2288 odst. 3 NOZ uvedeni vypovédniho divodu. Pokud
jde o rozsah vypovédnich divodi fadné vypovédi znijmu bytu danych pronajimateli
na vybeér, ten pfipomina spise vySe popsanou upravu némeckou. Vedle konkrétné vymezenych
vypovédnich divodl v § 2288 odst. 1 pism. a) az ¢) a odst. 2 pism. a) a b) NOZ, umoziiuje
novy obcéansky zakonik v § 2288 odst. 1 pism. d) NOZ rovnéz vypoveéd pro ,,jiny obdobné
zavazny divod . Vzhledem k tomu, Ze s demonstrativnim vymezenim vypovédnich divodu
U najmu bytu dosud v ¢eském pravnim fadu nejsou zadné zkusenosti, bude zaviset predevsim
na budoucim judikaturnim vyvoji, jenz okruh dalSich moznych vypovédnich davodi

spadajicich pod uvedenou obecnou klauzuli zformuje. Pfi posuzovani zavaznosti divodu bude

nicméné vzdy zapotiebi vychazet predevSim z okolnosti kazdého konkrétniho piipadu.

12l Wenzel, H., Wilken, Ch., Schuldrecht, Besonderer Teil I, 5. vydani, 2008, Rn.1429
122 Ormanschick, H., Wohnraummietrecht — Zustandekommen, Rechte und Pflichten der Beteiligten, Beendigung
und Abwicklung, Berlin, 2008, s. 173, 174
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Diivodovéa zprava k novému obcanskému zékoniku pak stanovi, ze klauzuli o ,,jiném obdobné
zdvazném divodu pro vypovézeni ndjmu “ bude tieba vykladat restriktivng.'?

Posledni povinné nalezitost vypovédi pronajimatele podle stavajici eské pravni upravy se
vztahuje vyluéné na vypoveéd ud€lenou podle nékterého z divoda uvedenych v § 711 odst. 2
ob¢. zak., u nichz zakon nevyzaduje soucinnost soudu. Vedle vypovédni lhiity a vySe popsané
specifikace vypovédniho divodu musi takova vypoveéd pronajimatele dle § 711 odst. 3
ob¢. zak. navic obsahovat pouceni ndjemce o mozZnosti podat do 60 dnii Zalobu na urceni
neplatnosti vypovédi k soudu. Z kogentnosti tohoto zakonného ustanoveni vyplyva, ze
vypoveéd pronajimatele opomijejici vySe uvedené pouceni nemize byt za Zadnych okolnosti
uznana za platnou.®*

Pravo néajemce na obranu proti neopravnéné vypovédi u soudu zlstdva zachovano
i vnovém obc¢anském zakoniku, Stim rozdilem, Ze v disledku upusténi od vypoveédi
S pfivolenim soudu je nové roz§ifeno i na ostatni vypovédni divody. I v nové pravni Gpraveé
ma proto pronajimatel dle § 2286 odst. 2 NOZ povinnost poucit najemce o jeho pravu ,, vznést
proti vypovedi namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovedi soudem,* jez muze
najemce Vv souladu s § 2290 NOZ vyuzit nejpozdéji do dvou mésici ode dne, kdy mu byla
vypovéd’ dorucena. § 2286 odst. 2 NOZ pak vyslovné stanovi, ze opomenuti pouceni najemce
zpiisobuje neplatnost udélené vypoveédi. Na rozdil od stavajicitho § 711 odst. 3 ob¢. zdk. se
v8ak jiz v pfedmétném ustanoveni vyslovné neuvadi, ze pouceni najemce musi byt obsazeno
Vv textu ud€lované vypovédi. Vzhledem k tomu, Ze lhita k podani navrhu na pfezkoumani
vypovédi u soudu vsak dle § 2290 NOZ bézi od okamziku doruéeni vypovédi, mam za to, ze
zékonné podminky v tomto ohledu ziistanou stejné a bude vyzadovano, aby pouceni bylo
zahrnuto jiz do textu samotné vypovédi. To ostatné vyplyva i z divodové zpravy kK novému
obcanskému zakoniku, ktera v komentafi k § 2290 stanovi, ze ,,se vyZaduje, aby byl ndajemce
o svéem pravu domdhat se soudniho prezkoumadni vypovedi pronajimatelem Ve vypovedi
poucen“*® Oproti stavajici pravni upravé se toho proto vtomto ohledu ziejmé piilis
nezmeni.

Na tomto misté bych se jest¢ rada pozdrzela u nasledki neposkytnuti vySe uvedeného

2 Divodova zprava k zdkonu & 89/2012 Sb., novy ob&ansky zakonik, konsolidovana verze,

http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf  (stav
ke dni 14.4.2013), s. 507
124 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,

2009, s. 2117 - 2118
125

v

Dtvodova zprava k zadkonu ¢&. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik, konsolidovana verze,
http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf  (stav
ke dni 14.4.2013), s. 507
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pouceni ze strany pronajimatele. Zatimco ze stavajici pravni Upravy jasné vyplyva, ze
neposkytnuti pouceni dle § 711 odst. 3 ob¢. zak. zplisobuje absolutni neplatnost vypovédi
pronajimatele, nebot se nejednd o zadny zpfipadd relativni neplatnosti, taxativné
vypoctenych v § 40a ob¢. zék., v piipadé nové pravni upravy charakter neplatnosti, kterou
absence pouceni dle § 2286 odst. 2 NOZ zpusobuje, neni z tohoto ustanoveni na prvni pohled
zcela jasny. Je obecné znamo, ze rekodifikovana pravni uprava upfednostiiuje relativni
neplatnost pred neplatnosti absolutni a prenechava tak ucastnikiim obcanskopravnich vztaha
v souladu se znamou zasadou vigilantibus iura vice starosti o jejich prava. § 586 NOZ
stanovi, Ze v pfipad¢ neplatnosti pravniho jedndni zacilené na ochranu zdjmu urcité osoby,
muize namitku neplatnosti vznést vyhradné tato osoba. Nevznese-li vSak takovou namitku,
povazuje se pravni jednani za platné. Povinnost pouceni dle § 2286 odst. 2 NOZ je zjevné
uréena na ochranu najemce. V daném piipad¢ je vSak situace ponékud specifickd. Samotné
pouceni ma totiz za cil informovat ndjemce jako slabsi stranu ndjemniho vztahu, u niz se
nepiedpoklada takovd mira profesionality jako u pronajimatele, o jeho zdkonném pravu
navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypoveédi soudem. Zakonodarce tedy vychazi z toho, ze
najemce informaci o tomto svém pravu nema. Nema-li najemce k dispozici tuto informaci,
nemuze pak mit logicky k dispozici ani informaci, Ze o tomto svém pravu ma byt poucen.
Pokud by v této situaci mélo byt uplatnéni neplatnosti vypoveédi ponechano na najemci, byla
by tim zdsadnim zplisobem naruSena zakladni zasada ochrany slabsi strany. Je proto tieba
vychazet ztoho, Ze i vnovém obcCanském zikoniku zpiisobuje absence pouceni nédjemce
neplatnost absolutni. To potvrzuje i znéni § 580 odst. 1 NOZ, které stanovi, Ze ,, neplatné je
pravni jednani, které (...) odporuje zakonu, pokud to smysl a ucel zakona vyzaduje.* Rovnéz
striktni formulace v § 2286 odst. 2 NOZ o tom, Ze ,,jinak je vypoved’ neplatnd “, napovida, ze
se nebude jednat o ptipad relativni neplatnosti, u které zdkon bézné pouzivé formulace ,, muize

“12 Dopady opomenuti

VZnést namitku neplatnosti* nebo ,,md pravo namitnout neplatnost.
této zakonné povinnosti na vypoveéd pronajimatele se tak do budoucna taktéz nezmeéni.

Velmi specificky pfistupuje k poucovani najemce o obrané proti udélené vypovédi
némecky model. Pronajimatel nemusi najemce o moznosti vyuziti obrany proti vypoveédi
skrze tzv. socialni klauzuli upravenou v § 574 BGB poucit piimo v textu vypovédi, musi tak
vSak ucinit s takovym dostatecnym piedstihem, aby najemce tuto obranu mohl u¢inné vyuzit.
Nepouceni ndjemce nezpisobuje, na rozdil od Ceské pravni Gpravy, neplatnost vypovedi. Tato

skute¢nost s sebou nicméné pro pronajimatele pitinasi nevyhodu v podobé¢ prodlouzeni doby,

126 Krej¢itova S., Pravni uprava skon&eni najmu bytu v novém ob&anském zakoniku, Bulletin advokacie, 2013,
¢.11,s. 36
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po kterou se mlze najemce proti podané vypovédi ucinné branit. Zatimco za normalnich
okolnosti smi najemce uplatnit obranu nejpozdéji do dvou mésicti piede dnem skonceni
njjemniho vztahu, mize v pfipadé¢ chybéjiciho nebo opozdéného pouceni ze strany
pronajimatele proti vypovédi brojit jest¢ v dobé zahajeni tizeni o vyklizeni bytu. Takova
pravni Uprava je vSak dle mého ndzoru ve vztahu k pronajimatelim az pfiliS benevolentni
a nezajistuje dostateCnou ochranu najemcu jako slabsi strany najemniho vztahu. Muze totiz
prispét k nepfiméfenému prodlouzeni nejistoty ndjemce ohledné jeho bytové situace.

Pokud jde o povahu jednotlivych obrannych prostiedkd nijemct v Ceské republice
aVv Némecku, bude jim vramci tohoto oddilu mé rigorézni prace vénovana samostatna

kapitola.

3.3.2. Forma vypovédi

Co se tyce formalnich nélezitosti vypovédi z ndjmu bytu, shoduji se obé komparované
pravni Gpravy na povinné pisemné formé (§710 odst. 1 ob¢. zak., § 568 odst. 1 BGB), a to
jak u vypovedi udélené najemcem, tak u vypovédi dané pronajimatelem. Plati pfitom, ze ob¢
vyzaduji povinnou pisemnou formu pouze u vypovédi z ndjmu bytu, u ostatnich najemnich
vztaht, tj. Vramci obecné upravy vypoveédi v zdvazkovych pravnich vztazich ani v ramci
zvlastnich ustanoveni upravujicich najemni smlouvu neni pisemnost nutna. V tomto ohledu
proto uprava vypovédi z nagjmu bytu Vv ¢eské iné€mecké pravni Gpravé pon€kud vybocuje
z jinak zavedené neformalnosti ud&lovani vypovédi.*’ Nutno viak podotknout, ze § 710
odst. 1 ¢eského obcanského zakoniku piedepisujici obligatorni pisemnou formu vypovédi
Znajmu bytu je formaln€ vzato ustanovenim nadbytecnym, nebot’ potieba pisemné formy
vypoveédi vyplyva jiz z obecného § 40 odst. 2, ktery pro zmény ¢i zruSeni pisemné uzavienych
dohod pisemnou formu vyzaduje.'”® S ohledem na pravni jistotu, jakoZ i zasadu ochrany
najemct je vSak dle mého nazoru vyslovné uvedeni pozadavku pisemnosti na misté.
Obligatorni pisemna forma vypovédi ziistava zachovana rovnéz v nové Ceské obcanskopravni
uprave, ktera v § 2286 NOZ stanovi, ,, Ze vypovéd najmu vyzaduje pisemnou formu. *

Neni-li dodrZena pisemna forma, je vypovéd’ absolutné neplatna. Uvedené plati opét
shodné jak pro vypovédi znajmu bytu podle Ceské, tak podle némecké pravni upravy.
Pro posouzeni nasledkt nedodrzeni pisemnosti je v ¢eském pravu nutno vychazet z § 40 odst.

1 ob¢. zak., ktery dovozuje neplatnost pravniho tkonu pii nedodrzeni zakonem piedepsané

2T Emmerich, V., Sonnenschein, J., Miete, 10. vydani, Berlin, 2011, 568 Rn. 2.
128 Dejlova H., Zanik najmu bytu, 3. vydani, Praha: C.H.Beck, 2005, s. 11
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formy, v Némecku pak z § 125 BGB, jenz je t¢éméf doslovnym ekvivalentem vySe uvedeného
Ceského ustanoveni (pozn. ném. znéni: ,,Ein Rechtsgeschdft, welches der durch Gesetz
vorgeschriebenen Form ermangelt, ist nichtig. ©).

Vyznamnégj§i rozdil predstavuji snad jen nasledky akceptace vypovédi neplatné
pro nedostatek formy druhou stranou najemniho vztahu. Zatimco V ¢eském pravu by
narozhodnuti najemce 0 vystéhovani se zbytu na zékladé¢ ustné¢ udélené vypoveédi
pronajimatele nebylo mozno pohlizet jako na platné skonceni najemniho vztahu a takovy
najemni vztah by dle platné pravni upravy nadale trval, je némecké pravo v tomto ohledu
daleko pruzngjsi. Udéli-li totiz pronajimatel najemci v Némecku neplatnou vypoveéd
a najemce vypoveéd pres védomi o jeji neplatnosti akceptuje a z bytu se vystéhuje, je takovou
situaci dle platné judikatury odkazujici na § 140 BGB nutno povazovat za uzavieni dohody
0 skoneni ngjmu bytu. VySe uvedené ustanoveni totiz umoziuje transformaci neplatného
pravniho ukonu vykazujiciho znaky jiného pravniho tikonu za normalnich okolnosti platného
(podobné jako § 41a ob¢. zak.) v tento platny pravni ukon (pozn. ném. znéni: ,, Entspricht ein
nichtiges Rechtsgeschdft den Erfordernissen eines anderen Rechtsgeschdfts, so gilt das
letztere, wenn anzunehmen ist, dass dessen Geltung bei Kenntnis der Nichtigkeit gewollt sein

wiirde. “).1%°

V Ceském pravu by tato konstrukce vzhledem k pozadavku pisemnosti dohody
0 skonceni ndjmu bytu nefungovala. Vystéhovani najemce pred uplynutim vypovédni doby by
ostatné¢ nemohlo byt dle ¢eského prava povaZzovéano za uzavieni dohody o ukonceni najmu
bytu ani v ptipadé€, Ze by takova vypovéd’ byla udélena pisemné a platné. Nejvyssi soud totiz
judikoval, Ze najemni vztah zanika vidy aZ uplynutim vypovédni lhuty uvedené
ve vypovédi a Konkludentni chovani najemce v podobé faktického vystéhovani se z bytu

pied jejim uplynutim na tuto skute¢nost nema zadny vliv. 1%

3.3.3. Dorucovani vypovédi

Aby mohla vypovéd vyvolat ptedpokladané pravni u€inky, musi byt uspé$né dorucena
druhé strané. To plati shodné jak pro vypovéd udélenou najemcem, tak pro vypoveéd danou
pronajimatelem. Zatimco v pfipad€ vypovédi pronajimatele obcansky zakonik doruceni
predepisuje vyslovné v § 711 odst. 3 a § 711a odst. 2, v piipadé vypoveédi najemce lze tento

pozadavek odvodit toliko nepiimo ze znéni § 710 odst. 2, ktery poklada doruceni vypovédi

129 BGH NJW 1984, 1028
130 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2908/99 ze dne 14. 12. 2000

54



za okamzik rozhodujici pro pocatek b&hu vypovédni lhity.”*' Pokud jde o dorucovéni
vypoveédi, u niz je ze zdkona vyzadovano p¥ivoleni soudu, necini toto pronajimatelim v praxi
vétsi problémy. Dle judikatury totiz vypovéd nemusi byt doruCovana piedem a staci ji
zahrnout do navrhu na zahdjeni fizeni o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu adresovaného
piislusnému soudu a 0 jeji doruceni se nasledné v souladu s platnymi procesnimi predpisy

postara jiz tento soud.'*?

Moznost doruceni vypovédi spoleéné s navrhem je pro pronajimatele
zna¢nou vyhodou. Pfi dorucovani vypovédi najemciim Se totiz pronajimatelé Casto potykaji
s nemalymi obtizemi. V nékterych ptipadech je doruceni vypovédi ndjemci témeéf nemozné,
a to zejména tehdy, kdyZ najemce vypovéd ocekava a pievzeti se vyhyba, nebo kdyz se v byté
dlouhodobg nezdrzuje.!*?

V ptipad¢ vypoveédi pronajimatele bez prFivoleni soudu nabyva okamzik doruceni
na vyznamu je$t€¢ vzhledem k dal$i okolnosti — Zalobé nédjemce na urceni neplatnosti
vypovédi. Lhita pro podani Zaloby totiz dle § 711 odst. 4 ob¢. zak. za¢ina bézet praveé
od doruceni vypovédi. Vzhledem ktomu, Ze pro tento typ vypovédi nestanovi zakon
pronajimateli povinnost podat zalobu na pfivoleni vypovédi k soudu, ztraci pronajimatel
vyhodu dorucovani vypovédi v rdmci zaloby a bude tak nucen dorucit vypovéd najemci sam,
coz muze byt pro pronajimatele v nékterych piipadech dosti komplikované. Kromé jiz
uvedené pravdépodobné pickazky v podobé snahy najemce vyhnout se doruceni vypovédi, je
pronajimatel navic postaven pred dalsi nelehky tkol. Nese totiz diikazni bifemeno doruceni.
V extrémnich ptipadech, kdy bude nijemce trvat na tom, Ze nikdy Z&dnou vypoveéd
neobdrzel, mize dojit i k tomu, Ze bude pronajimatel muset prokazovat, co bylo
obsahem dorugené pisemnosti a Ze timto byla pravé predmétna vypovéd z najmu bytu.'>*
Vzhledem k vyse uvedenému by proto pronajimatelé v piipadech, kdy se potykaji s obtizemi
pii dorucovani vypovédi a jejim prokazovanim, jisté¢ uvitali moznost udélit ndjemci vypoveéd’
stejnym zpusobem jako V piipadé vypovédi podle § 711a ob¢. zék., tj. jako soucast navrhu
na ptivoleni soudu k vypovédi z najmu. K nevelké radosti pronajimatelit se vSak odborna
vetejnost shoduje na tom, Ze takovy postup nema oporu v zakoné a soud by proto na podany
navrh nemohl reagovat jinak nez odmitnutim. Soudy totiz mohou obecné ve véci konat pouze

za predpokladu, ze véc vyplyva z hmotného prava, a o takovou situaci se v daném piipadé

L Selucka M., Zasadni novelizace najmu bytu, Jurisprudence, 2006, &. 5, s. 45

132 Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp zn, 2 Cdo 3/94 ze dne 28. 2. 1994 nebo rozsudek Nejvyssiho soudu
sp. zn. 26 Cdo 1981/2000 ze dne 15. 3. 2001

138 71amal A., Néjem bytu po novelizaci ob¢anského zakoniku, Bulletin advokacie, 2007, €. 6, s. 37

134 Kutkova, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010, s. 26. Diplomové prace na Pravnické fakultd Univerzity Karlovy
na katedre obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.
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zjevné nej edna. ™

Také podle némeckého prava je doruceni nezbytnou podminkou ucinnosti vypovéedi
Zngmu bytu a vychozim bodem pro uréeni béhu vypovédni lhity podle § 573¢c BGB.
Dle vyse uvedeného ustanoveni totiz musi byt vypovéd’ doruéena nejpozdéji tieti pracovni
den pfislusného mésice, aby mohla vypovédni lhita uplynout ke konci mésice piesptistiho
(pozn. ném. znéni: ,, Die Kiindigung ist spdtestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
zum Ablauf des iiberndchsten Monats zuldssig.*). Je-li dorucena pozdéji, prodluzuje se
vypovédni lhita de facto o dalsi mésic.*®

Za doruéeni se vV Némecku v souladu se zavedenou judikaturou obecné povazuje
okamzik, kdy se projev vile druhé strany dostane do sféry ptisobnosti piijemce tak, ze
pfijemce ma podle objektivnich okolnosti moznost se s obsahem projevené vile druhé strany
seznamit. Zda poté ze strany piijemce skutec¢né dojde Kk obeznameni se s jejim obsahem, jiz
neni ur(“:ujici.137 V tom je némecka judikatura zajedno s Ceskou, kterd rovnéz stanovi, ze
jednostranny pisemny projev vile je vici adresatovi ucinny nezavisle na skutecném povédomi
0 jeho obsahu jiz okamzikem, resp. dnem, kdy se ocitne v jeho dispozi¢ni sféfe a kdy adresat
ma moznost se S jeho obsahem seznamit.™®

Vyse uvedené s sebou Vv praxi ptinasi riizné okamziky doruceni vypovédi v zavislosti
na zpusobech jejiho dorucovani. Je-li vypovéd’ z ndjmu bytu doruovana druhé strané¢
fyzickym piedanim, dochazi v souladu se zavedenou definici k doruc¢eni okamzité, nebot’ jiz
okamzikem samotného pfedani ma piijemce moZnost se s jejim obsahem seznamit. V piipadé
dorucovani vypoveédi emailem (pozn.: podle § 126a BGB je pisemna forma zachovana pouze
za predpokladu opatfeni zaruCenym elektronickym podpisem) ¢i poStou pak UCinnost
vypoveédi nastava okamzikem, ke kterému si adresat realné muze doruceny projev vile

z emailové ¢i postovni schranky vyzvednout. Je-li proto dopis do postovni schranky vhozen ¢i

135 Zlamal A., Najem bytu po novelizaci ob&anského zakoniku, Bulletin advokacie, 2007, ¢. 6, s. 37

3¢ Hannemann, T., Achenbach, B., Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, Mnichov, 2010, § 28, Rn. 61, 69

137 Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011, s. 154

138 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 72/2004 ze dne 29.6.2004; Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26
Cdo 864/2004 ze dne 16.3.2005;

Pozn.: V literatuie jsem se vSak setkala i s ndzorem stojicim v opozici kK vySe uvedenému nazoru Nejvyssiho
soudu o povaze doruCeni vypoveédi. Napi. Mgr. Jaroslav Adam ve svém ¢lanku Fikce doruceni
V obCanskopravnich vztazich (Bulletin Advokacie, 2006, ¢. 10, s. 37) uvadi, ze doruceni projevu vile vici
nepiitomné osob¢ dle § 45 odst. 1 ob¢. zak. je soudni praxi vykladano pfili§ extenzivn€. Soudy dle jeho ndzoru
zejména nerespektuji zatazeni tohoto ustanoveni pod ustanoveni obCanského zakoniku o pfijeti navrhu v ramci
uzavirani obcanskopravnich smluv a aplikuji toto ustanoveni i na jednostranné tikony, tj. napt. na vypovéd’,
odstoupeni Ci reklamaci. Adresatim tak mize byt takovy jednostranny tkon dorucen pomoci fikce, aniz by
na strané¢ adresata doslo k jakémukoliv pochybeni a naopak doSlo napf. k chybé na strané poStovniho
dorucovatele. Autor ve svém ¢lanku dale vyslovuje urcitou pochybnost o tom, ze mél zdkonodarce v umyslu
zalozit § 45 odst. 1 ob¢. zak. jakousi fikci doruceni. Pokud by takovou vuli mél, pak by ji dle jeho nazoru upravil
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email zaslan v pozdnich veéernich hodinach, je dle judikatury némeckych soudt nutné pocitat
s doru¢enim teprve nasledujiciho dne.'®

Otazkou je, jaky zpiisob dorucovani by mél pronajimatel zvolit, aby byl okamzik ocitnuti
se ve sfére pusobnosti ndjemce co nejlépe prokazatelny. Rozhodne-li se pronajimatel
pro dorueni vypoveédi prostiednictvim provozovatele posStovnich sluzeb, je zajisté
vhodnéj$im a prokazatelngjsim prostiedkem doporucéené psani s dodejkou, nezli obycejna
zasilka. Ani doporucené psani opatiené dodejkou vSak neni plnou zarukou moznosti
pozdéjsiho prokdzani doruceni vypovédi. Dodejka totiz v Némecku osvédcuje okamzik
doru€eni pouze v pifipad¢, Ze adresat byl zastizen a dopis si od poStovniho dorucovatele
prevzal. V takovém ptipad¢ je pievzeti vyznaceno na dodejce, kterd je nasledné zaslana zpét
odesilateli. Nicméné v piipad¢€, ze adresat zastizen neni, je zasilka ulozena na posté a o této
skute¢nosti je odesilatel informovan prostfednictvim poznamky na dodejce. Dodejka vsak jiz,
na rozdil od ¢eského systému dorucovani, neosvédcuje okamzik, kdy si adresat ulozené psani
na posté vyzvedl. Odesilatel by proto v takovém ptipadé musel zvlast prokazovat, kdy si
adresat vypoveéd’ na posté skutecné prevzal, tj. K jakému okamziku Se jim projevena vtle
obsazena ve vypovédi ocitla ve sféfe plisobnosti adresata.™® Nagtésti nejsou strany najemni
smlouvy v Némecku odkazany pouze na vyse uvedené zpusoby dorucovani. Némecké pravni
predpisy umoziuji rovnéz vyuzit pro doruCovani jednostrannych projevi vile sluzeb
soudniho dorucovatele. Tento zplsob doruceni soukromych zasilek poskytuje témer
stoprocentni zaruku moznosti prokazani doruceni, nebot’ dle § 132 odst. 1 BGB plati pro tento
piipad obecna fikce doru€eni (pozn. ném. znéni: ,, Eine Willenserkldrung gilt auch dann als
zugegangen, wenn sie durch Vermittlung eines Gerichtsvollziehers zugestellt worden ist. ©).
Znacnou nevyhodou tohoto zplsobu dorucovani je vSak skuteCnost, Zze odesilatel nemize
zadnym zpisobem ovlivnit, kdy se dorufeni prostfednictvim soudniho dorucovatele
zrealizuje. To je také dvod, pro¢ v praxi nebyva pfili§ vyuZzivano, nebot’ strany najemniho
vztahu maji vétsinou zdjem na doruceni vypovédi v co nejkratsim terminu.***

Kromé vybéru nejvhodnéjSiho zpisobu doruceni musi pronajimatelé pifi ud€lovani
vypoveédi z ndjmu bytu vyiesit dalsi zasadni otazku — kterym ndjemciim, v ptipadé€ jejich
plurality, vypovéd dorucit. Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 1.3.5., v ¢eském prostiedi je

treba dusledné rozliSovat mezi spoleénym nijmem bytu podle § 700 a nésl. ob¢. zak.

139 Bub, W.-R., von der Osten, Ch., Mietrecht & WEG aktuell, 1. vydani, Mnichov, 2008, s. 205

140 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 542 Rn. 86

11 Ormanschick, H., Wohnraummietrecht — Zustandekommen, Rechte und Pflichten der Beteiligten, Beendigung
und Abwicklung, Berlin, 2008, s. 176
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a spolecnym najmem bytu manzely podle § 703 a nésl. ob¢. zadk. Pro druhy z uvedenych
pfipadi Nejvyssi soud judikoval, ze ,,pravo spolecného ndajmu manzely svedci obema
manzeliim spolecné a nerozdilné, pricemz tato nerozdilnost se projevuje tim, Ze vypoved
Z najmu bytu musi byt dana obéma manzZelum a musi jim byt také dorucena « 142 Pronajimatel
proto nema na vybér a vypovéd musi udélit vzdy obéma manzelim najednou. Pokud jde
0 samotné dorucovani vypovédi v tomto ptipad€, vyjadiil Nejvyssi soud v usneseni ze dne
18.12. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2357/99, nazor, ze vypovéd z ndjmu bytu nemusi byt nezbytné
dorucena obéma manzelim oddélené, nybrz postacuje, aby vypovéd znajmu danou
a adresovanou obéma manzeliim jako spole¢nym nédjemctim bytu ptevzal pouze jeden z nich
a druhého z maneli s jejim obsahem seznamil.'*® V ostatnich p¥ipadech ndjmu spole¢nymi
najemci, tj. n4jmu podle § 700 a nasl. obC. zak., je vSak situace odlisna. Ma-li vypoveéd
zpusobovat pravni ucinky viici vSem spole¢nym najemciim bytu, musi byt dorucena kazdému
jednotlivému najemci. Vypoveéd nestaci adresovat vSem spolecnym najemcum a dorudit ji
pouze jednomu z nich, nebot’ ptijeti vypoveédi neni béznou véci ve smyslu § 701 odst. 1 ob¢.
zék., kterou by mohl vyfizovat jeden ze spolednych najemct za ostatni.’** Na rozdil
od spole¢ného najmu bytu manzely, u kterého je tieba udélit vypoveéd’ vzdy soucasné obéma
manZzeliim, neni vSak U spole¢ného ndjmu bytu podle § 700 a nasl. ob&. zék. vylouceno, aby
vypovéd byla udélena pouze jednomu ze spoleénych ndjemct, jehoz se tyka konkrétni
vypovédni diivod. U¢inky vypovédi se v takovém piipadé vztahuji pouze k vybranému
najemci a ve vztahu k ostatnim najemcim bytu najemni vztah trva dal.'* Stejn& tak zékon
nadruhou stranu nevylucuje, aby vypovéd znajmu bytu dal pronajimateli pouze jeden
ze spoleCnych nédjemcii a vyvéazal se tak znijemniho vztahu pouze sucinky pro sebe
samého.™*® Pokud jde o pronajimatele, uplatni se v p¥ipadé jejich plurality vétsinou § 139
odst. 2 ob¢. zak. upravujici nakladani spoluvlastnikl se spolecnou véci. Vzhledem k tomu, Ze
spoluvlastnici rozhoduji dle vySe uvedeného ustanoveni 0 hospodafeni se spole¢nou véci
zasadne vétSinou, je tfeba, aby vypovéd byla udélena vSemi nebo alespoit nadpolovicni

vétinou pronajimatell pocitanou podle velikosti jejich spoluvlastnickych podila.**’

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97

3 Balak F., Korecka V., Vojtek P., Ob&ansky zakonik s judikaturou a souvisejicimi piedpisy, Praha: C.H.Beck,
2006, s. 734

Y4 Kiecek S., Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Linde Praha akciova spole¢nost, 2008, s. 69

15 Fiala J., Koreckd V., Kurka V., Vlastnictvi a ndjem byti, 3. aktualizované vydani podle stavu k 1.11.04,
Linde Praha akciova spole¢nost, 2005, s. 264

46 Korecka V., N4jem bytu : (komentat k Ob&anskému zékoniku, §§ 685 az 716 a § 719), Brno: Iuridica
Brunensia, 1995, s. 62

Y7 Kietek S., Aktualni otazky bytového prava v praxi soudd, 2. doplnéné vydéani, Linde Praha akciova
spole¢nost, 2002, s. 84
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Co se tyCe dorucovani vypoveédi V piipadé plurality subjekti ndjemniho vztahu
Vv Némecku, bylo jiz na jiném mist¢ této prace uvedeno, ze najemni vztahy jsou v némeckém
pravu ovladany zasadou ned¢litelnosti prav a povinnosti a v uvahu proto neptichdzi moznost
udéleni vypovédi pouze jednomu ze subjektii stojicich na druhé stran¢ najemniho vztahu ¢i
samostatné vyvazani se jednoho subjektu prostfednictvim vypovédi zZ najmu nezavisle
na trvani ngjemniho vztahu se zbyvajicimi subjekty. To vSak nevylucuje, Ze v praxi miize
nastat situace, kdy se jeden ze spole¢nych najemci z bytu fakticky vystéhuje, aniz by jeho
najemni vztah byl jakkoli ukon¢en. Casto se tak navic d&e bez toho, Ze by najemce
pronajimateli ¢i ostatnim spole¢nym najemciim oznamil adresu, na které se nové zdrzuje. Jak
jiz bylo zminéno v kapitole 3.1.1., neni-li vile k ukonceni najemniho vztahu na strané
pronajimatele, nelze faktické vysté¢hovani najemce z bytu povazovat ani za dohodu o skonceni
najmu bytu. Ndjemni vztah proto v takovém ptipadé¢ trva ve vztahu ke vSem najemctim, ktefi
jsou stranou najemni smlouvy, a to vcetné ndjemce vystéhovaného. Takova situace vSak neni
prilis vyhodna pro pronajimatele, ktery v ptipadé budouci potieby ukonceni ndjmu bytu musi
v souladu se zasadou nedélitelnosti prav a povinnosti dorucit vypovéd vSem spolecnym
najemcim. Chce-li se pronajimatel vyhnout budoucim problémum s udélovanim vypovédi,
nezbyva mu nez akceptovat vili vystéhovaného najemce k ukonéeni najemniho vztahu
auzaviit s nim dohodu o skonceni najmu bytu. K tomu vzhledem Kk absenci pozadavku
pisemné formy této dohody v némeckém pravu postacuje, na rozdil od pravni apravy ceské,
pravé akceptace konkludentniho jednani najemce spocivajici ve faktickém vystéhovani se
z bytu. Ani pii uzavirani dohody o skonceni najmu bytu vSak nesmi byt opomenuta zasada
nedélitelnosti prav a povinnosti. K Gi¢innosti dohody o skonéeni najmu bytu s vystéhovanym
najemcem je proto dle pfevazujiciho nazoru tieba, aby S jejim uzavienim vyslovili souhlas
i ostatni spole¢ni najemci. Ti vSak nemuseji mit vzdy na skonéeni najmu vystéhovaného
najemce zajem, nebot’ v disledku toho ztraci moznost regresniho naroku na tomto najemci
ve vztahu K povinnostem plnénym v ramci ndjemniho vztahu. Neni-li ze strany najemct
setrvavajicich v byté po vystéhovani jednoho z nich udé€len souhlas s ukoncenim najemniho
vztahu svystethovanym najemcem, doporuc¢uje odbornd literatura pronajimatelim
pfi nasledném udélovani vypovédi z ngjmu bytu dorucit vypoveéd nejen zbylym ndjemciim,
nybrz i najemci vyst¢hovanému (je-li to ovSem v silach pronajimatele). Némecky Nejvyssi
soud totiz dosud nechava otazku moznosti zizeni poctu spoleénych najemct bytu bez jejich
souhlasu otevienou. DalS§i moznosti, jak se vyhnout komplikacim pifi dorucovani vypovédi
Znijmu bytu spolenym nédjemciim, je ustanoveni ndjemni smlouvy, které pro ucely

dorucovani pisemnosti vramci najemniho vztahu oznacuje vSechny spole¢né néjemce
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za vzajemné zmocnénce.*® Takové ustanoveni némecky Nejvyssi soud piipustil pro pripady
uzavirani tzv. formuldfovych najemnich smluv.**® Obsahuje-li ndgjemni smlouva vyse uvedené
zmocnéni, sta¢i vypoveéd adresovanou vSem spoleCnym ndjemcim dorucit pouze jednomu
Z nich a pronajimateli tak odpadnou zbyte¢né starosti, zda se vypoveéd podaii dorucit vSem
na druh¢ stran€ stojicim subjektim.

Pokud jde o novou ¢eskou ob¢anskopravni tpravu vypovédi z najmu bytu, stanovi tato
v § 2286 odst. 1 NOZ obecné, ze ,,vypoveéd najmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit
druhé strané*. Zatimco povinnost doruceni vypovédi tak zhstdva zachovana, moznosti
realizace doruceni vypovédi pronajimatele jsou vzhledem ke zruSeni pfivoleni soudu vyrazné
omezeny. Pronajimatelé se tak po 1.1.2014 jiz nebudou moci spolehnout na doruceni
vypovédi prostfednictvim soudu v rdmeci civilniho fizeni. Co se tyce pravidel pro doru¢ovani
vypovédi v piipade plurality subjektti, budou tyto s nejvétsi pravdépodobnosti prevzaty, nebot
uprava spoleéného najmu bytu v novém obcanském zikoniku se od aktudlné platné pravni
upravy pfilis§ nelisi.

Vratim-li se jest¢ ke komparaci vypovédi spoleéného najmu bytu v némeckém
a teském pravu, je z vySe uvedeného ziejmé, Zze se ob& Upravy v nékterych aspektech
pomérné znacné rozchazeji. Dle mého ndzoru trpi némecka tprava pod tihou piehnaného
formalismu, ktery nemusi byt vZzdy ku prospéchu strandm najemniho vztahu. V okamziku,
kdy napftiklad jeden ze spolecnych najemcti bytu porusuje povinnosti vyplyvajici z najemniho
vztahu, mé pronajimatel na vybér pouze mezi udélenim vypovédi vSem spole¢nym ndjemctiim
bytu nebo strpénim chovani vybraného najemce. Ani jedna varianta piesto nemusi znamenat
pro pronajimatele vhodné feSeni. V tomto ohledu je ¢eskd pravni tiprava mnohem pruzng;si,
jelikoz nabizi pronajimateli jest¢ dal$i moznost — udéleni vypovédi jednomu konkrétnimu
najemci. Cesky zakonodarce myslel dokonce i na ochranu ostatnich spoleénych najemct bytu
pfed nijemcem porusujicim své povinnosti, nebot’ do obfanského zdkoniku vlozil § 702
odst. 2, ktery spoleénym najemciim umoziuje obratit se v pfipadech zvlastniho ziectele
hodnych na soud s zadosti o zruSeni spolecného najmu za predpokladu, ze vznikne jimi
nezavinény stav, ktery brani spolecnému uzivani bytu. Takovy stav mulze byt pfitom

wrwe

Z ngjemctl), ale i okolnostmi subjektivnimi (napt. uvedené neplnéni povinnosti nekterého

8 Bub, W.-R., von der Osten, Ch., Mietrecht aktuell und kompakt, 1. vydani, Mnichov, 2012

1 BGH NJW 1997, 3437;

pozn.: smlouvy uzavirané na predtisténém formulafi ur€ené pro vétsi pocet ptipadd, dle judikatury musi byt
pouzity nejméné ve tiech pripadech
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z najemct). Soud spolu s rozhodnutim o zruSeni spole¢ného najmu bytu zaroven ur¢i, ktery
ze spolecnych najemct nebo ktefi z nich budou byt dale uzivat.’® Moznost ukonéeni najmu
jednoho z najemct soudem obsazend v § 702 odst. 2 ob¢. zak. tak dle mého nézoru jen
potvrzuje nepsanou moznost ukonfeni najmu jednoho ze spolecnych nijemcii v disledku

vypoveédi pronajimatele.

3.3.4. Vypovédni lhiita

Po podrobném rozboru praktickych uskali doruc¢ovani vypovédi z najmu bytu, jez v obou
komparovanych pravnich fadech sehrava vyznamnou roli pravé pro pocatek béhu vypoveédni
lhity, je tfeba pfiiblizit samotnou povahu a délku vypoveédni lhity a riznost jeji upravy
V Ceském a némeckém prostiedi.

V Ceské republice je vypovédni Ihita upravena jednotné jak pro najemce, tak
pro pronajimatele v § 710 odst. 2 ob¢. zak. Jak jiz bylo uvedeno na jiném misté této prace,
zakon vyzaduje, aby vypovédni lhita byla uvedena piimo ve vypovédi, a ¢ini tak platnost
vypovédi jako celku zavislou mimo jiné na této z mého pohledu nepiili§ zasadni skute¢nosti.
Pokud jde o délku vypovédni lhiity u najmu bytu dle ¢eského prava, stanovi zakon v § 710
odst. 2, Ze ,,nesmi byt kratsi nez tri mésice a musi skoncit ke konci kalendarniho mésice.*
Z této formulace je zfejma dispozitivnost uvedené¢ho ustanoveni, kterd umoziuje Strandm
najemniho vztahu odchylit se od uvedené tfimésicni délky stanovenim lhity delSi. Ze znéni
tohoto ustanoveni na druhou stranu zcela jednoznaéné vyplyva, ze zkraceni vypovédni lhity
piipustné neni. To by mélo nutn¢ za nésledek, stejné jako uplné opomenuti jejiho uvedeni,
neplatnost celé V}'/povédi.151

Pokud jde o pocatek béhu vypovédni lhity, stanovi obcansky zakonik v posledni vété
§ 710 odst. 2, ze vypovédni lhlta ,,zacne bézet prvnim dnem mésice nasledujicitho po mésici,
Vvnemz byla vypoved dorucena druhému ucastnikovi“. Na tomto misté¢ je vhodné
piipomenout, Ze na rozdil od doru¢ovani vypovédi bez privoleni soudu, kdy za ptedpokladu
usp&Sného prokazani doruceni necini urceni pocatku behu vypoveédni lhity vétsi problémy,
bylo v ptipad¢ vypovédi s pfivolenim soudu dlouho nejasné, od kterého okamziku je mozno
vypovédni lhitu pocitat — zda jiz od okamziku, kdy soud doruc¢i najemci navrh na piivoleni

k vypovédi obsahujici danou vypovéd’, nebo az od pravni moci rozhodnuti soudu o pfivoleni

150 Fiala J., Koreckd V., Kurka V., Vlastnictvi a ndjem byti, 3. aktualizované vydani podle stavu k 1.11.04,
Linde Praha akciova spole¢nost, 2003, s. 265

51 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2106 - 2107
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k této vypovédi. Odborna veifejnost se klonila spise ke druhé varianté, tj. vychazelo se z toho,
ze vypovédni lhita bézi od prvniho dne mésice nasledujiciho po mésici, v némz rozhodnuti
soudu, jimz soud pfivolil k vypovédi, nabylo pravni moci. Tento postoj byl odivodinovan
zejména tim, Ze by Vv praxi s ohledem na délku soudniho fizeni mohlo dochazet k situacim,
kdy by vypovédni lhita uplynula jest¢ pifed samotnym rozhodnutim soudu o pfivoleni
k vypovédi.™®® Spekulace o urdovani po¢atku b&hu vypovédni lhity v piipad privoleni
vypovédi z najmu bytu ukoncila az Novela OZ, ktera s uc¢innosti od 1.11.2011 doplnila § 711a
odst. 2 ob¢. zak. o nasledujici vétu: ,, Vypovédni [hiita pocne bézet az prvnim dnem
kalendarniho meésice ndsledujictho po pravni moci rozhodnuti soudu.* Zékonodarce tak
potvrdil diivéjsi pfevazujici pravni nazor na tuto problematiku.

Pokud jde o vypovédni lhtitu pro fadnou vypoveéd’ z najmu bytu v Némecku, je jeji iprava
beze sporu odlisna délka vypovédni lhiity pro pronajimatele a najemce, ktera byla v Némecku
zavedena v disledku velké novely najemniho prava z roku 2001. Zatimco vypovédni lhita
najemcl se v Case nikterak neméni a zGstdva v souladu s § 573¢ odst. 1 BGB tiimésicni,
U pronajimatelll se prodluzuje v zavislosti na délce trvani najemniho vztahu, a to vzdy o dalsi
3 mésice po 5, resp. 8 letech trvani najemniho vztahu. Délka najemniho vztahu se pro tyto
ucely pocitd od predani bytu najemci k uzivani. Vypovédni lhlita pronajimatelti tak cini
Vv piipadé uplynuti 5 let od predani bytu najemci 6 mésict a v piipadé uplynuti 8 a vice let
9 mésict. V tomto ohledu jsou najemci v ptipadé dlouhodobgjsich najemnich vztaht
v Némecku daleko 1épe chranéni nez v Ceské republice. Casteéné tak tato Giprava vyvaZuje
absenci jinych ochrannych instituti zavedenych ceskym zikonodarcem s cilem chranit
najemce v pozici slabsi strany najemniho vztahu, jako jsou napt. piivoleni soudu k vypovédi
¢i bytové ndhrady.

Zvyse uvedenych pravidel urcujicich délku vypovédni lhity nicméné némecky
zékonodarce ptipousti nékolik vyjimek. Vzdy se pfitom jedna o specialni pfipady odivodnéné
zvlastnim charakterem daného najemniho vztahu. Prvni z nich je upravena v § 573c¢ odst. 2
BGB, ktery umozniuje strandm ndjemnich vztahl sjednanych pouze na pfechodnou dobu,
tj. napf. unajmu bytu na dobu trvani urcitého veletrhu nebo najmu lazenskych byt apod.,

sjednat si dohodou kratsi vypovédni Ihitu.'>®

152 patizek 1., K b&hu vypovédni lhitty v pripadg, kdy soud piivoli k vypovédi z nagjmu bytu, Pravni rozhledy,
2007, ¢. 19, s. 713 — 715, Zlamal A., Najem bytu po novelizaci ob¢anského zakoniku, Bulletin advokacie, 2007,
¢. 6,s.35-36

'3 Hannemann, T., Achenbach, B., Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, Mnichov, 2010, § 38 Rn. 350
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Druha vyjimka se tyka najmu popsanych v § 549 odst. 2 bod 2 BGB, tj. pfipadd, kdy je
pronajata pouze cast bytu obyvaného samotnym pronajimatelem a rovnéZ pronajimatelem
pfevaznou mérou zafizena. Pro tento druh ndjmu neumoziuje némecky obcansky zakonik
stranam najemniho vztahu odchylit se od zakonnych vypovédnich lhit dohodou jako
V pfedchozim ptipad¢€, nybrz vymezuje piimo kratsi vypovédni lhiitu aplikovatelnou pro vyse
popsané najmy. Je-li najemni vztah vypovézen nejpozd€ji 15. den urcitého mésice, uplyne
tato zkracena vypovédni lhiuta ke konci tohoto mésice. Je-li proto vypovéd udélena az
ve druhé poloviné mésice, prodluzuje se jeji trvani do konce mésice nasledujiciho. Vypovédni
lhita se tak v tomto specidlnim piipadé miize pohybovat od 14 dni az po 1 a pul mésice.
Zkracené vypovédni lhity jsou zde odivodnény zejména piedpokladanym nepfili§ blizkym
vztahem najemce k pronajatému bytu, jakoz i skute¢nosti, Ze pronajimatel je v permanentnim
bezprostiednim kontaktu s ndjemcem ve vlastnim byt€¢ a musi mu byt proto umoznéno se
z tohoto najemniho vztahu v p¥ipadé potteby rychleji vyvazat.™*

Posledni specialni vyjimka z jinak obecné stanovené délky vypovédni lhity byla jiz
uvedena v kapitole 3.2.2. vénované najmu sluzebnich bytd. U tzv. Werkmietwohnungen se
neuplatni prodluzovani vypovédni lhiity pronajimatele zavislé na dobé€ trvani najemniho
vztahu, tj. vypovédni lhita ziistdvd pro ndjemce i1 pronajimatele tfimési¢ni. Za urcitych
okolnosti je pak mozno vypoveédét najem tzv. Werkmietwohnungen dokonce v pouhé mési¢ni
Thats. '

Pokud jde obecné 0 moznost odchylit se od vypovédnich lhit vymezenych zakonem
prostiednictvim dohody mezi pronajimatelem a najemcem, zakazuje némecky obcansky
zakonik v § 573c odst. 4 vyslovné jakakoli ujednani znevyhodiujici najemce jako slabsi
stranu najemniho vztahu. Ve vztahu k délce vypovédni lhiity jsou proto pfipustna jen takova
ujednani, v jejichz disledku by se prodlouzila zakonna vypovédni lhita pronajimatele ¢i
zkrétila zékonna vypovédni lhiita ndjemce. Prodlouzeni, resp. zkraceni v opacném gardu by
bylo naopak v pfimém rozporu s vySe uvedenou ochranou najemce a takové ustanoveni by
bylo nutno povazovat za neplatné.**®

Na tomto misté je tfeba jeSté pfiblizit zpiisob pocitdni vypovédnich lhit pro fadnou
vypovéd z najmu bytu a upfesnit, co bylo uvedeno vyse o jejich délce. Stejné jako Cesky
obCansky zékonik, €ini 1 ten némecky pocatek béhu vypovédnich lhit zavisly na doruceni

vypoveédi druhé stran€. Dle § 573¢ odst. 1 BGB musi byt nicméné vypovéd dorucena vzdy

134 Elzer, O., Mietrechtskommentar, K6In, 2009, § 573¢ Rn. 8
%5 Emmerich, V., Sonnenschein, J., Miete, 10. vydani, Berlin, 2011, § 576b Rn. 12 - 15
136 Elzer, O., Mietrechtskommentar, Kéln, 2009, § 573¢ Rn. 9
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nejpozdé€ji do tretiho pracovniho dne ptislusného kalendainiho mésice, aby vypovédni lhiita
mohla uplynout ke konci mésice prespfistiho (pozn. ném. znéni: ,, Die Kiindigung ist
spdtestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des iiberndchsten Monats
zuldssig. ). Uvedena lhuta 3 pracovnich dni je oznaCovana jako tzv. karen¢ni doba.
Ve skutecnosti proto ¢ini délka vypovédni lhity 3 mésice s odeCtenim této karencni doby.
Neni-li vS§ak karen¢ni doba dodrZena, nemtze byt v disledku toho pfislusny mésic, ve kterém
byla vypovéd udélena, do vypovédni lhiuty zapocitan a ta se tak v disledku toho de facto
prodluzuje o dalsi mésic. Stejnym zpusobem se pak pocitaji prodlouzené vypovédni lhity
pronajimatele.157

V souvislosti se zdkonnou karencéni dobou fesil némecky Nejvyssi soud opakované
otazku, zda lze pfi jejim pocitani povazovat sobotu za pracovni den. Nejvyssi soud se ve svém
rozsudku ze dne 27. 4. 2005 vyjadiil, ze na sobotu je tieba pro potieby pocitani lhit
dle § 573c odst. 1 BGB nahlizet jako na pracovni den v pfipadé, Ze na ni ptipadne prvni ¢i
druhy den karenéni doby.® Pfedmétné rozhodnuti Nejvyssiho soudu viak nevyfesilo problém
pfi uréovani délky vypovédni lhity z najmu bytu zcela, nebot’ neurcilo, zda vyse uvedené
plati rovnéz pro posledniho den karen¢ni doby. Nejvyssi soud se k tomuto vyjadril neptimo
ve svém pozdéjsim rozhodnuti z téhoz roku, v némz rozhodl o nemoznosti aplikace obecného
pravidla pro pocitani lhit upraveného v § 193 BGB na vypovéd z najmu bytu. Predmétné
ustanoveni je ekvivalentem ¢eského § 122 odst. 3 ob€. zék., nebot’ stanovi, Ze pro pfipad, kdy
posledni den lhlty pfipadne na sobotu, nedéli ¢i statni svatek, nastupuje na jejich misto
nejblize nasledujici pracovni den. Dle nazoru némeckého Nejvyssiho soudu toto pravidlo
slouzi pouze k ochrané zajmu té ze stran najemniho vztahu, ktera vypovéd’ udéluje, a nikoliv
druhé strany, tj. pifijemce vypovédi. Z tohoto duvodu nepiichazi aplikace § 193 BGB
U vypovédi z ndjmu bytu v ivahu.™ Z vyse uvedeného lze proto dovodit, Ze sobota miZe byt
povazovéana za pracovni den, at’ na ni pfipadne jakykoli den karen¢ni doby. Za ucelem
predejiti moznym pozd€jsim sporim o ur€eni délky vypovédni lhity je proto i s ohledem
na vyse uvedené rozhodnuti dle mého nazoru vhodné pocitat pro tcely vypovédi ndymu bytu

se sobotou vzdy jako s pracovnim dnem a dorucovat vypovéd znajmu bytu i v sobotu

Vv ptipadé, ze na ni konec karen¢ni doby ma ptipadnout.

%7 Hannemann, T., Achenbach, B., Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, Mnichov, 2010, § 28 Rn. 346
158 BGH NJW 2005, 2154
159 BGH WuM 2005, 247
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3.3.5. Caste¢na vypovéd’ z najmu bytu

Co se tyce rozsahu udélené vypoveédi z najmu bytu, jsou €eské soudy V této otdzce zcela
nekompromisni a drzi se striktné nazoru vysloveného v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
7. 2. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1616/98, dle n¢hoz se vypoveéd v eském pravu musi vzdy tykat
celého predmétu najemniho vztahu. Céasteéna vypovéd z ndjmu bytu proto neni p¥ipustna
a takova vypovéd by byla povazovana za neplatnou.'®

Také némecké soudy zastavaji zasadu nedélitelnosti najmu pro ucely jeho skonceni,
a vypoveéd pouhé Casti predmétu najmu neni proto piijatelnd ani v Némecku. Je vSak tieba
zdlraznit, ze zdkon v § 573b BGB pfipousti jednu vyjimku z vySe uvedené nemoznosti
udéleni ¢astecné vypovédi z ngjmu bytu. Jednd se o moznost ud€leni castecné vypovedi
ve vztahu k vedlej$im nebytovym prostoram a ¢astem pozemku ur¢enym Kk tomu, aby byly
uzivany spoleéné s bytem. Casteéna vypovéd znajmu bytu dle predmétného ustanoveni
predstavuje specidlni druh fadné vypovédi z ndjmu bytu, ktera svédci vyluéné pronajimateli,
a to pouze ze zakonem piedepsanych divodu, kterymi jsou:

Q) ziizeni nového bytového prostoru k pronajmu nebo

(i)  vybaveni jiného bytu ¢i nové zfizovaného bytového prostoru vedlej$imi

nebytovymi prostory nebo ¢astmi pozemku urenymi k tomu, aby byly s bytem
uZiVény.161

Pokud jde o charakter samotnych vedlejSich nebytovych prostor a ¢asti pozemku, k nimz
se vypovéd vztahuje, musi byt tyto jiZ v nagjemni smlouvé vyslovné oznafeny a urceny
k nebytovym tucéelim. Zda jsou nasledné v praxi k nebytovym taéeltim skute¢né vyuzivany, jiz
neni ur(:ujici.162 Jako vedlejsi nebytové prostory byvaji v némeckych najemnich smlouvach
Casto vymezovany sklepy, komory, susarny, spize, ateliéry, garaze ¢i dilny, jako c¢asti
pozemku urcené ke spole¢nému uzivani s bytem pak zahrady, dvory, odstavné prostory
pro dopravni prosttedky nebo hiiste.®® Jedna se proto o tytéz prostory oznaCované ¢eskymi
pravnimi pfedpisy jako ptisluSenstvi bytu.

Jak bylo uvedeno vyse, smi byt ¢aste¢na vypoved vV tomto jediném specidlnim piipadé
udé¢lena pouze z taxativné vyjmenovanych ditvodii. Oba diivody, a v jejich ramci pak zejména

pojem ,, zrizeni nového bytového prostoru k prondajmu’, davaji zna¢ny prostor k judikaturnimu

10 Dejlova H., Zanik ndgjmu bytu, 3. vydani, Praha: C.H.Beck, 2005, s. 15

181 Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011, § 573b, s. 181

162 Gicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 573b
Rn. 11

183 Schmid, M. J., Kompaktkommentar Mietrecht, Neuwied, 2006, § 573b Rn. 5
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vykladu. Pravé vySe zminény pojem byva némeckymi soudy vykladan pomérné extenzivné.
Ztizenim nového bytového prostoru se totiz dle judikatury rozumi nejen pouha vystavba
novych bytl, ale i1 rozSifovani bytovych prostor stavajicich. V praxi se proto muze jednat
0 rtizné druhy nastaveb ¢i piistaveb budov, v nichz jsou byty umistény. Pfitom vSak nesmi byt
opomenut nezbytny zadkonny pozadavek, a to potfeba ziizovani novych byt za ucelem
prondajmu. Byty proto musi slouzit vyhradné k bydleni a nesmi byt uziviny samotnym
pronajimatelem, nybrz poskytnuty k pronajmu tfetim osobam.'®*

V souvislosti s posledn¢ zminénym pozadavkem se v odborné literatuie i judikatuie Casto
spekuluje, zda je pfipustné, aby pronajimatel ¢astecné¢ vypoveédél ndjem z divodu vystavby
bytu, ktery nasledné sam vyuzije k bydleni, pfi¢emz soucasné bytové prostory jim doposud
uzivané nabidne k prondjmu novému ndjemci. Nutno podotknout, Ze nazory na tuto
specifickou situaci se dosti rizni. Nékteré soudy a ¢ast odborné vetejnosti se kloni k nézoru,

165 &ast je nazoru opacného.™®® Pokud

7e CasteCna vypoveéd z ndjmu bytu miize byt udélena
bychom se striktn¢ drzeli litery zdkona, nelze nez ptitakat odplircim udéleni ¢asteéné
vypovédi v pfedmétném piipadé€, nebot’ zdkon vyslovné stanovi potiebu zfidit bytovy prostor
Kk prondjmu. Dle mého nazoru je nicméné tieba piihlédnout i k vykladu teleologickému
a polozit si otazku, za jakym ucelem bylo ustanoveni § 573b zdkonodarcem do némeckého
obc¢anského zakoniku zahrnuto. Vzhledem k tomu, Ze predmétné ustanoveni ma pronajimateli
umoznit piredev§im vystavbu novych prostor a s ni spojené nové moznosti pronajmu, neni
Z mého pohledu tieba trvat na striktnim gramatickém vykladu a poZadovat, aby k prondjmu
byly vyuzity vyluéné pravé nove ziizené bytové prostory.

Pro tplnost uvadim, ze zadkon stanovi pro ¢asteCnou vypoveéd z ngjmu bytu v § 573b BGB
separatn¢ zvlastni vypovédni lhutu, kterd je rovna zakladni vypovédni lhité obsazené
v § 573c BGB, tj. v tiimési¢ni délce, neprodluzuje se vsak v zavislosti na délce trvani
najemniho vztahu. V pfipad€ zpozdéni zacatku praci na vystavbé nového bytového prostoru
v okamziku uplynuti vypovédni lhaty pak zédkon ve tfetim odstavei predmétného ustanoveni

Gy . C o167
umoZiiuje primékené prodlouzeni doby trvani najmu.*®

164 Bamberger, H. G., Roth H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011, § 573b Rn
15,16

%16 Marburg ZMR 1992; Bub, W.-R., Treier, G., Handbuch der Geschéfts- und Wohnraummiete, 4. vydani,
Mnichov, 2012, IV Rn 84a; Palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011,
§ 573b Rn 4.

186 |G Stuttgart WM 1992, 24; LG Duisburg ZMR 1996, 664; Bamberger, H. G., Roth H., Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011, § 573b Rn. 16

187 Emmerich, V., Sonnenschein, J., Miete, 10. vydani, Berlin, 2011, § 573b Rn. 9,10
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3.3.6. Srovnani vybranych vypovédnich divodii

Jak jiz bylo zminéno na jiném misté této kapitoly vénované vypovédi z ndjmu bytu, 1isi se
ob¢ komparované pravni Gpravy pomérné vyznamné v rozsahu piipustnych vypovédnich
diivodi. Zatimco ceské pravni piedpisy omezuji pronajimatele piesné definovanym
taxativnim vyctem, pripousti némecké predpisy vedle tii v § 573 odst. 2 BGB ptikladmo
vypoctenych duvodu de facto neomezeny pocet dalsich vypovédnich duvodu aplikovatelnych
za predpokladu, ze jejich pouziti pronajimatel dostatecné ospravedlni, tj. prokdze opravnény
zajem na ukonéeni najemniho vztahu v konkrétnim piipadé. To vSak nevylucuje komparaci
jednotlivych vybranych vypovédnich divodii obou pravnich uprav, nebot pravé tfi
duvody se vice ¢i méné podobaji tiem vypovédnim divodim uvedenym v § 711 a§ 711a
¢eského obcanského zakoniku. Proto mohu v dalSich odstavcich pfistoupit ke srovnani
nasledujicich dvojic vypovédnich divodu:

1. nikoli nepodstatné zavinéné poruseni povinnosti najemce dle § 573 odst. 2 bod 1 BGB

/ hrubé poruseni povinnosti najemce dle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak.;

2. potieba bytovych prostor pro pronajimatele, jeho rodinné piislusniky nebo ¢leny jeho
domacnosti dle § 573 odst. 2 bod 2 BGB / potieba bytu pro pronajimatele, jeho
manzela, déti, vnuky, zeté nebo snachu, jeho rodi¢e nebo sourozence dle § 711a
odst. 1 pism. a) ob¢. zak.;

3. potieba ekonomického zhodnoceni bytu dle § 573 odst. 2 bod 3 BGB / potieba opravy
bytu ¢i domu, pfi jejichz provadéni nelze byt nebo dim delsi dobu uzivat dle § 711a

odst. 1 pism. b) ob¢. zak.

3.3.6.1. Vypovéd pro porusovani povinnosti ndjemce

Vybrany vypovédni divod patii mezi vypovédni divody tzv. delikini povahy, tj. davody
postihujici najemce za nedovolené chovani. RozliSovani vypovédnich divoda na vypovédni
divody tzv. deliktni povahy a vypovédni divody z tzv. objektivnich, tj. ndjemcem
nezavinénych pficin, je v Ceském pravu stale jesté aktualni. Na povaze vypovédniho divodu
je totiz zavisly zplsob udéleni vypovédi pronajimatelem. Zatimco u vypoveédnich divoda
deliktnich vypocétenych v § 711 odst. 2 ob¢. zak. je to prosté doruéeni vypovédi najemci,

U druhé skupiny vypovédnich divodi vyjmenovanych v § 711a odst. 1 ob¢. zak. vyzaduje
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zakon piivoleni soudu K pronajimatelem udélené V}'Ipovédi.168 Vyse uvedené déleni vSak
zustane minulosti S G¢innosti rekodifikované soukromopravni upravy. Novy obcansky
anov¢ rozliSuje pouze mezi vypovédnimi divody, pro néz lze udélit vypoveéd bez ohledu
na sjednanou dobu najmu, a davody, pro kter¢ tak 1ze uéinit pouze u najmt na dobu neurcitou.
Jednim z tzv. deliktnich vypovédnich divoda je v ¢eském pravu rovnéz hrubé poruseni
povinnosti najjemce. Co se rozumi hrubym porusSenim povinnosti najemce urcuje zakon
v § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak., ktery stanovi, ze ,, pronajimatel muze vypovédeét najem
bez privoleni soudu jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu,
zejména tim, zZe nezaplatil najemné a uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojndsobku mésicniho ndjemného a uhrady za plnéni poskytovand s uzZivanim
bytu nebo nedoplnil penézni prostredky podle § 686a odst. 3. Ptestoze jsou tedy vypoveédni
duvody v platné pravni upravé jinak omezeny na taxativni vycet piipustnych a jediné
moznych vypovédnich divodi, je ze znéni vysSe uvedeného ustanoveni ziejmé, ze se v ramci
tohoto konkrétniho vypovédniho divodu jedna o urcité vyboceni z této obecné platné zasady.
Tomu napovida ptedev§im slovo zejména, které otevira prostor pro definovani dalSich
moznych ptipadi hrubého poruseni povinnosti najemce vedle obou explicitn€ jmenovanych.
Sam zakonodarce podiazuje pod tento vypovédni divod na jiném misté v zakon¢ dalsi dva
ptipady, pfi¢emz v jednom z nich vyslovné uvadi, ze se jedna o hrubé poruseni povinnosti,
ve druhém pak, Ze poruSeni piedepsané povinnosti se povaZzuje za poruSeni povinnosti
najemce podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak.*® Jde o neoznamenti zmeény poctu osob Zijicich
S ndjemcem v byte dle § 689 odst. 3 ob¢. zak. a pfenechani bytu nebo jeho ¢asti do podndjmu
jiné osob¢ bez pisemného souhlasu pronajimatele dle § 719 odst. 1 ob¢. zdk. Obecné l1ze tedy
shrnout, Ze vypovédni divody skryvajici se pod § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zadk. mohou byt

rizné a lze je délit takto:
e nezaplaceni ndjemného nebo uhrady za plnéni spojend suzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnasobku mésicniho ndjemného a thrady za plnéni poskytovana

S uzivanim bytu (§ 711 odst. 2 pism. b));

e nedoplnéni penéznich prostfedkll na Gctu dle § 686a odst. 3 ob¢. zak., tj. nedoplnéni

kauce po jejim opravnéném cerpani pronajimatelem (§ 711 odst. 2 pism. b));

168 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2111 - 2112

189 Kfetek S., Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Linde Praha akciova spolecnost, 2006, s. 80 — 81; Svestka
J., Spacil J., Skérova M., Hulmak M., Ob&ansky zakonik: komentaf, 2. vydani, Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2111 -
2112
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e nesplnéni povinnosti ozndmit pronajimateli do dvou mésici zmény v poctu osob
zijicich s ndjemcem v byt¢, ulozené mu dle § 689 odst. 3 ob¢. zak.;
e pienechani bytu nebo jeho Casti do podnajmu jiné osob¢ bez pisemného souhlasu

pronajimatele podle § 719 odst. 1 ob¢. zak. a
e dalsi hruba poruseni povinnosti naj emce.'”°

Na rozdil od Ceské pravni upravy, ktera dava pronajimatelim alespon ¢astecné voditko
vV podobé vyslovného jmenovani nékterych hrubych poruseni povinnosti najemce, o které lze
udéleni vypovédi podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zék. opfit, nenabizi némecky obcansky
zakonik zadny podobny vycet. Pii aplikaci vypoveédniho ditvodu uvedené¢ho v § 573 odst. 2
bodu 1 BGB je proto tfeba vychazet vyhradné z okolnosti kazdého konkrétniho pfipadu. Vzdy
je pfitom nutné zohlednit, Ze poruSeni povinnosti najemce, které muize tadnou vypoved
pronajimatele dle § 573 odst. 2 bod 1 BGB odtivodnit, musi mit dle pozadavku zakonodarce
charakter nikoliv nepodstatného poruseni povinnosti. Tento stupenn poruSeni povinnosti je
potfeba peclivé zkoumat zejména s ohledem na to, ze vyS$i stupeit poruseni povinnosti,
tj. hrubé poruSeni povinnosti najemce, zaklada dle § 543 odst. 2 bod 2 BGB jiz divod
okamzitého zruSeni najemniho vztahu. PoruSeni povinnosti v konkrétnim ptipad¢ proto musi
byt dostate¢né zadvazné na to, aby se pronajimatel mohl odvolat na pouziti ustanoveni o fadné
vypovédi z najmu bytu, na druhou stranu by vsak nemélo byt natolik zavazné, aby na jeho
zakladé bylo mozno ospravedInit okamzité zruSeni najmu, resp. mimofadnou vypovéd
Znajmu bytu bez stanoveni vypovédni lhiity, jak okamzité zruSeni doslovné oznacuje
némecky oblansky zakonik.'™* Odstupiiovani zdvaznosti poruSeni povinnosti je proto
v némeckém prostiedi zcela zasadni a urcuje druh vypovédi, ktery mize pronajimatel na jeho
zékladé pouzit.!"?

Pro spravné podiazeni konkrétniho poruSovani povinnosti ndjemce pod ptislusny
vypovédni divod pfitom nebude vzdy urcujici pouze povaha daného poruseni, ale i jeho
intenzita a ptipadné opakovani porusovani. V nékterych piripadech pak bude mozno posoudit
jako nikoli nepodstatné jiz jednorazové poruseni, v jinych bude vypovédni divod naplnén az
pii vyssi frekvenci vyskytu poruSeni. Pokud jde 0 jednorazové poruseni povinnosti, je

v odborné literatufe Casto vyjadfovan nazor, ze by pro jeho posouzeni jako nikoli

0 Kutkova, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010, s. 30. Diplomové prace na Pravnické fakultd Univerzity Karlovy

na katedre obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Salac, Ph.D.
171

Mo

pozn.: Radna vypovéd z ndgjmu bytu by viak dle mého nézoru pripadala v tivahu i pfi zavazn&jsim poruseni
ospravedliiyjicim jiz okamzité zruSeni najemniho vztahu, nebot hrubé poruseni povinnosti je logicky nutno
povazovat zaroven za nikoli nepodstatné poruseni povinnosti.

172 Sscker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 573 Rn. 56
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nepodstatného mélo toto poruseni dosahovat alespon takové intenzity, ktera zpusobuje trvalé
naruseni divéry mezi pronajimatelem a najemcem, jinak by vypovéd’ v jeho dusledku neméla
byt pripusténa.'”® Nicméné pripustnost udéleni fadné vypovédi z najmu i pro piipad
jednorazového poruseni povinnosti potvrzuje fakt, ze zdkonodarce uplatnéni vypovédniho
davodu v § 573 odst. 2 bod 1 BGB nepodminuje predchozi vyzvou pronajimatele k ukonceni
porusovani povinnosti najemce. Nutno vSak podotknout, ze takova vyzva casto sehrava
dilezitou dikazni roli a prave jeji existence muze v nékterych pifipadech pouziti tohoto
vypovédniho divodu ospravedlnit.174 Nepatrnym ¢i1 bagatelnim porusenim povinnosti
vetSinou neni vénovano prili§ pozornosti. Je vSak tieba upozornit na to, Ze i na prvni pohled
zanedbatelna poruSeni se v disledku jejich soustavného opakovani mohou ¢asem stat nikoli
11epoclst01tn)5rrzz'.175

Z vyse uvedencho je ziejmé, Ze systém ukonceni najmu bytu je v Némecku ve vztahu
k najemci o poznani piisnéjsi nez dosavadni systém ¢esky. Radnou vypovéd’ z najmu bytu Ize
v Némecku odtvodnit jiz nikoli nepatrnym porusenim povinnosti. Hrubé poruseni pak muze
byt jiz divodem k okamzitému zruseni ndjemniho pomeéru, zatimco v Ceském prostiedi
postacuje hrubé poruseni povinnosti pouze na fadnou vypoveéd’. Pod pojem hrubé poruseni
povinnosti ndjemce pfitom némecky zakonodarce podiazuje podobné piipady jako jeho
¢esky prot&jsek. V § 543 odst. 2 BGB totiz v souvislosti s hrubym porusenim povinnosti
najemce zminuje napiiklad neopravnéné prenechani bytu tieti osobé nebo prodleni s placenim
najemného ve vysi dvojndsobku sjednaného ndjemného. Vyznamné piiblizeni se némeckému
systému, a tedy izpfisnéni podminek pro najemce, nastane v ¢eském najemnim pravu
sucinnosti nového obcanského zakoniku, ktery zavadi moznost okamzitého zruseni
najemniho vztahu podobné, jak je tomu v némeckém pravu. Co se tyCe terminologie, piebira
novy obcansky zakonik zavedeny pojem hrubé poruseni jako diivod udéleni fadné vypovédi
Z ngjmu. Pro ucely okamzitého zruseni, resp. vypoveédi bez vypovédni doby dle § 2291 NOZ,
nicméné novy obCansky zakonik zavadi novy stupen poruseni povinnosti, a to zvldst zdvazné
poruseni povinnosti. Pod tento pojem pak podfazuje napf. neplaceni najemného a nakladu
na sluzby za dobu alespon 3 mésicti spadajici nyni pod hrubé poruseni povinnosti. Naopak
néktera poruSeni, jako napf. podnajem bytu bez pisemného souhlasu pronajimatele, Si
I V novém obcanském zakoniku zachovaji povahu Arubého poruseni povinnosti a pronajimatel

tak bude moci v souladu s § 2288 odst. 1 pism. a) na jejich zakladé udélit najemci fadnou

13 Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011, § 573, s. 167
174 BGH NJW 2008, 508
17 palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 15
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vypoved'.

Zavedeni nového institutu okamzité vypovédi z nagjmu bytu je dle mého nazoru na miste.
Zejména V pripadé ne€kterych poruseni povinnosti najemce, jako napt. zdvazného poskozovani
pronajat¢tho bytu, by pronajimatel¢é neméli byt nuceni setrvavat v najemnim vztahu
do uplynuti fadné vypovédni lhity. Existenci tohoto institutu v ¢eském pravu proto vnimam
pozitivné. Podrobnéji bude nova Ceska tUprava okamzitého zruseni najemniho vztahu
rozebrana a srovnana s jejim némeckym ekvivalentem ve zvlastni kapitole, vénované tomuto
specidlnimu druhu vypovédi z ndjmu bytu.

V piedchozich odstavcich jiz bylo zminéno, jakym zpisobem lze podiadit konkrétni
piipady poruseni povinnosti pod pojem nikoli nepodstatné poruseni uvedeny v § 573 odst. 2
bodu 1 némeckého obcanského zakoniku. Nyni se vratim zpét k pravni upravé Ceské
a pokusim se pfiblizit, jakym zptisobem lze pro Gcely udéleni fadné vypovédi z najmu bytu
vymezit ptipady spadajici pod pojem hrubé poruSeni povinnosti, vedle téch, které
zakonodarce V zakoné vyslovné jmenuje, tj. pifipady poruseni povinnosti stojici mimo
zakonny demonstrativni vycet uvedeny v § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. a dalsi ptipady
poruseni povinnosti zdkonodarcem piimo oznacené najiném misté¢ v zakong. Stejné jako
v Némecku, je i v Ceské republice tieba pii uréovani tohoto okruhu poruseni povinnosti vzdy
peclivé zkoumat okolnosti kazdého konkrétniho pfipadu, pfedevSim pak intenzitu, rozsah
a zavaznost posuzovan¢ho poruseni povinnosti.176 Nejvyssi soud vjednom ze svych
rozhodnuti nastinil mozny postup pfi ur¢ovani hrubého poruseni povinnosti ndjemce a pouzil
k tomu srovnani sjednim z hrubych poruSeni povinnosti definovanych zakonodarcem:
., Zakladnim hlediskem pro posouzeni intenzity poruseni povinnosti najemce bude tedy uvaha,
zda to poruSeni, jehoZ se ndjemce dopustil, je svym vyznamem (posuzovano zejména
Z hlediska opravnenych zdjmu pronajimatele, avsak téz z hlediska zajmii ostatnich ndajemcii
domu) alespon tak zavazné, jako neplaceni ndjemného (sluzeb) po dobu delsi nez tri mesice.
Soud pak tuto tvahu dopliuje o hlediska, kterd je pti porovnavani obou poruSeni povinnosti
tteba zohlednit. K t¢ém dle Nejvyssiho soudu patii zejména ,,okolnost, zda najemce svym
Jednanim zpusobil pronajimateli skodu (pripadné v jaké vysi), zda zpusobil ujmu na pravech
¢i opravnenych zdjmech jinych subjektii (napr. ostatnich ndjemcii bytii v domé), jaka byla
motivace jeho jednani, dale také okolnost, zda dosud radné plnil své povinnosti najemce bytu,

eventualné jaka doba uplynula od poruseni ndajemcovych povinnosti do dne dani vypovédi

176 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2114
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Z najmu bytu “ 17" 7a mozné hrubé poruseni povinnosti je pak dle judikatury mozno povazovat
napf. provadéni oprav v byté bez predchoziho souhlasu pronajimatele’’®, faktickou vyménu
bytu bez souhlasu pronajimatele’’”® nebo uzivani bytu k jingm ucelim nez k bydleni.'®
U posledniho uvedeného poruseni povinnosti nicméné Nejvyssi soud judikoval, ze za hrubé
poruseni nelze povazovat situaci, kdy najemce uziva byt fadn¢ k uspokojovani své bytové
potieby a provozuje podnikatelskou cinnost nikoli v byté, ale ve svych provozovnach,
nicméné pouze formalné uvadi misto bydleni jako sidlo & misto podnikani.'®!

V souvislosti s vymezovanim konkrétnich piipadiu spadajicich pod pfedmétny vypovédni
aby mohl byt vypovédni diivod uvedeny v § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. pronajimatelem
ucinné uplatnén? Zamétime-li se na doslovné znéni tohoto zdkonného ustanoveni, vyplyva
Z n&j jasna podminka pro jeho aplikaci v podob¢ poruSeni povinnosti ndjemce. Zakonodarce
kromé najemce nezminuje jiné osoby, jejichZ jednani by mohlo pouziti tohoto vypovédniho
divodu ospravedlnit (srov. vypovédni duvod dle pism. a) stejného ustanoveni, které vedle
najemce vyslovné jmenuje i ty, kdo snajemcem bydli). Stricto sensu tedy poruSeni
povinnosti, pro které je mozné najem vypovédét, mize zapfiCinit pouze samotny najemce.
Pokud jde o osoby spolubydlici, resp. 0soby Zijici S najemcem ve spole¢né domacnosti, je
nicméné i pies absenci jejich smluvniho vztahu S pronajimatelem zifejma existence urcitych
povinnosti téchto osob vyplyvajici z faktického uzivani pfedmétu najmu, tj. napt. povinnosti
fadného uzivani bytu ¢i dodrzovani pravidel uzivani spoleénych prostor v domé vymezenych
pronajimatelem v domovnim fadu apod. Ze smluvniho vztahu mezi pronajimatelem
a najemcem lze pak dovodit povinnost najemce zajistit, aby tyto povinnosti spolubydlicich
osob byly z jejich strany fadné plnény. V ptipad€, ze se tak nestane a spolubydlici osoby
nebudou uzivat byt fadné ¢i budou porusovat jiné povinnosti v souvislosti s jeho uzivanim
a takové porusovani bude naplilovat znaky hrubého poruSovani povinnosti, miize pronajimatel
vypoveédét najem dle § 711 odst. 2 pism. b) obC. zak. pro hrubé porusovani povinnosti
najemce. Lze tedy shrnout, ze fakticky muize byt predmétny vypovédni divod aplikovan
I na piipady poruseni povinnosti spolubydlicich osob, formaln¢ vSak musi byt vypoved

< P S o o 182
oznacena vzdy jako vypoveéd pro poruSeni povinnosti ndjemce.

Y Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 1. 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009
178 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 4. 2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004
19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13.5. 2002, sp. zn. 26 Cdo 1004/2001
180 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 8. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4752/2007
181 -

Ibid.
182 Systém ASPI, Komentai k § 711 ob¢&. zak.
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Podobnym zptusobem je koncipovan i komparovany vypoveédni ditvod uvedeny v § 573
odst. 2 bodu 1 BGB v Némecku. Dle pfevazujiciho nazoru odborné vetejnosti odpovida
najemce i za poruSeni povinnosti rodinnych piislusnika, ktefi s nim sdileji spole¢nou
domadcnost, stejn¢, jako by se jednalo o jeho vlastni poruseni povinnosti.183 Naopak
za chovani navstév ngjemce v zasad¢ neruci. Odpoveédnost najemce za jejich jednani pripada
v uvahu jen ve vyjimecnych piipadech, napt. pokud najemce musel v konkrétnim ptipadé

o o . : . 184
pocitat s ruSenim domovniho klidu ze strany hostt.

3.3.6.2. Vypovéd pro potfebu pronajimatele nebo jemu blizkych osob

Prostiednictvim shora uvedeného vypovédniho divodu vybraného pro tucely dalsi
komparace ceské a némecké pravni Gpravy se jiz dostavam do sféry vypovédnich davodi
tzv. nedeliktnich, tj. vypovédnich diivodl z ndjemcem nezavinénych pficin. Na prvnim misté
je tteba upozornit zejména na rozdilnost vychozi pozice pronajimatele u téchto typi
vypovédnich divodl Vv €eském pravu. Zatimco v piipadé udélovani vypovédi z ndjemcem
zavinénych pfi¢in nemusi pronajimatel primdrné divodnost pouziti vypovédniho divodu
prokazovat a je nasamotném najemci, aby se proti udélené vypovédi aktivné branil
prostiednictvim Zaloby na neplatnost vypovédi u soudu, je pozice pronajimatele v piipadé
pronajimatel musi sam vramci fizeni o pfivoleni soudu Kk vypovédi aktivné prokazat
opravnénost udeleni vypovédi v konkrétnim piipad€. Dikazni bfemeno tak lezi od pocatku
plné na pronaj imateli.'®

Piestoze v Némecku nemusi pronajimatel primarné udéleni vypovédi pred soudem
ospravedlnovat, na prokazovani davodnosti vypovédi Casto dochazi v ramci nasledného
soudniho fizeni zahajeného z podnétu ndjemce, ve kterém se jiZ pronajimatel dikaznimu
bfemeni nevyhne. Dle némeckého ustavniho soudu navic v pfipadé napadeni vypovédi
pro pottebu pronajimatele nebo jemu blizkych osob pfed soudem plné postacuje, kdyz
najemce opravnénost pouziti vypovédniho divodu popte, aniz by musel toto své tvrzeni blize

rozvadét, nebot” se jedna o negaci skutec¢nosti, které nelezi v jeho dispozici, a najemce proto

183 BGH NJW 2007, 428; Hannemann, T., Achenbach, B., Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, Mnichov,
2010, § 573 Rn.52; Blank, H., Borstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani,
Mnichov, 2008, § 573 Rn. 18; Emmerich, V., Sonnenschein, J., Miete, 10. vydani, Berlin, 2011, § 573 Rn. 22

184 Blank, H., Bérstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 573 Rn. 18

185 Byty a pravo (vyklad k 1. 1. 2007), Praha: ASPI-Wolters Kluwer, leden 2007, s. 237
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ani sam nema moznost skute¢nosti tvrzené pronajimatelem popfit relevantnimi dﬁkazy.186
Dutkazni bfemeno je proto u tohoto vypov&€dniho divodu i v Némecku plné pieneseno
na pronajimatele, ktery tak musi byt vzdy pfipraven divody udéleni vypovédi dle shora
uvedeného vypovédniho divodu vV piipadé¢ potifeby pied soudy prokazat. Piredmétem
dokazovani pronajimatele pak bude tzv. bytovdi potieba, a to bud’ jeho samého, nebo osob
jemu blizkych vymezenych zdkonem.

Nepozaduje-li pronajimatel byt pro sebe, nybrz pro nékterou z jeho blizkych osob, je
v prvnim kroku vzdy nezbytné zjistit, zda dana osoba skute¢né spada do privilegované
skupiny osob, na zakladé jejichz bytové potifeby muze pronajimatel dle zakona vypoveéd
najemci udélit. V rovingé Ceského obcanského zdkoniku necini tento ukol vétsi problémy,
nebot’ zakonodarce v § 711a odst. 1 pism. a) tyto osoby taxativné vypocitava. Dle tohoto
ustanoveni mezi né patii manzel, deti, vnuci, zet' nebo snacha, rodice nebo sourozenci.

e, . ~ ,owe v ’ o\ 187
U jinych osob se proto pronajimatel na bytovou potiebu uGfinné dovolavat nemiiZze.

Slozitéjsi situace je na druhou stranu vV némeckém prostiedi, kde zakonodarce v § 573
odst. 2 bodu 2 BGB vedle samotného pronajimatele uvadi pouze dvé blize nespecifikované
skupiny osob, pro které mize pronajimatel byt pozadovat, a to rodinné piislusniky a cleny
pronajimatelovy domdcnosti. U prvni skupiny bude tfeba vychazet z piibuzenského svazku
pronajimatele s vybranou osobou. Jednozna¢na bude situace u pitimych piibuznych. Naopak
na osoby patfici k pronajimatelovym vzdalen&sim pifibuznym jsou kladeny vyS$i naroky
akromé piibuzenstvi je tfeba zjistovat i dal$i okolnosti, zejména osobni vazby a vztah
k pronajimateli. Duvod udéleni vypovédi pro bytovou potiebu téchto osob pak bude dan
predevs$im tam, kde existuje néjaka zakonna ¢i moralni vyzivovaci ¢i opatrovnicka povinnost
pronajima‘[ele.188 Obecné plati: ¢im vzdalenéjsi stupen piibuzenstvi, tim vys§i pozadavky
a detailngjsi zkoumani.'®

Pokud jde o druhou skupinu opravnénych osob, tj. €leny pronajimatelovy domacnosti,
musi se jednat o osoby nezdrzujici se V byté€, resp. domé pronajimatele, jen ptfechodné, nybrz
0 0soby s pronajimatelem trvale Zijici a tvofici s nim spole¢nou domacnost. U této skupiny
osob tak bude pfedmétem zkoumani zejména to, zda s pronajimatelem bydli jiz delsi dobu
a zda pronajimateli pfiméfené piispivaji na spolecné bydleni, a to nikoli vylucné financné.

Témito osobami nebudou z logiky véci pfibuzni pronajimatele, nebot’ tito spadaji automaticky

185 BVerfG WuM 1993, 381

187 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2130 - 2131

188 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 54

189 Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011, § 573, s. 173
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do prvni skupiny, u niZ neni souziti s pronajimatelem podminkou. NejcCastéji se tak bude
jednat o druha/druzku pronajimatele a jejich déti, o svéfence pronajimatele, ptip. i 0 jeho
zaméstnance pedujici o domacnost.™®

Také novy Cesky obcansky zakonik zachovava pronajimateli moznost udéleni vypovédi
pro bytovou potiebu jeho nebo jemu blizkych osob. Nova soukromopravni norma v § 2288
odst. 2 pism. NOZ rozliSuje na jedné strané¢ mezi bytovou potifebou pronajimatele a jeho
manZela, za situace, kdy manzel ,, hodla opustit rodinnou domacnost a byl podan navrh
na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno“ v pism. a), a na strané druhé
bytovou pottebou pribuznych pronajimatele a jeho manzZela uvedenou pod pism. b)
stejného ustanoveni. Zakonodarce vSak jiz na rozdil od stdvajici pravni Upravy v § 2288
odst. 2 pism. b) NOZ explicitné nevyjmenovava konkrétni pfibuzné, jimz je pronajimatel
opravnén byt pienechat. Jejich okruh nicméné v porovnani s velmi neurcitou némeckou
pravni upravou vymezuje pomérné jasné stupném piibuzenstvi. Mezi privilegované osoby
dle tohoto ustanoveni totiz fadi pouze pfibuzné pronajimatele nebo jeho manzela v linii ptimé
nebo v linii vedlejsi ve druhém stupni. Budouci pravni uprava tak zahrnuje, S vyjimkou
snachy a zet¢, vSechny osoby vyjmenované v § 711a odst. 1 pism. a) stavajici pravni upravy.
Tyto pak jesté nad jeji ramec rozsifuje o nékteré dalsi piibuzné, jako jsou napfi. prarodice
pronajimatele a o vyznamnou skupinu osob tzv. seSvagienych, tj. pfibuznych manzela
pronajimatele.

Casto diskutovanou otazkou v souvislosti s pfedmétnym vypovédnim diéivodem je, zda
0 né¢j mize vypovéd zndjmu bytu opfit také pronajimatel, ktery je pravnickou osobou.
Nejvyssi soud se k této problematice vyjadfil ve svém rozsudku sp. zn. 2 Cdon 213/97 ze dne
28.4.2007, kterym tuto moznost odmitl s tim, Ze pravnicka osoba nemiize mit potieby, Které
mohou mit jen osoby fyzické, jako napft. bydleni, stravovani, vzdélavani, péce o zdravi apod.,
a nelze proto v jejim piipadé hovofit ani o jakékoli potiebé bydleni. Nejvyssi soud upozornil
rovnéZ na to, ze pravnickou osobu nelze ztotoziiovat s osobami, které tvofti jeji osobni zaklad,
a proto 1 pies jejich bytovou potiebu nemlze pravnicka osoba jako pronajimatel vypoveéd’
podle tohoto vypovédniho diivodu udélit.***
Svyse uvedenym zavérem cCeského Nejvyssiho soudu koresponduji i zavéry soudi

némeckych, které vyjadiuji ndzor, Ze pravnickd osoba nemliZze sama uzivat prostory k bydleni.

1% schmid, M. J., Kompaktkommentar Mietrecht, Neuwied, 2006, § 573 Rn. 29

11 Kiecek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni divody z najmu bytu (Komentaf k ustanovenim § 711 a § 711a
0Z), 5. aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007, Linde Praha akciova spole¢nost, 2007, s. 148 -
149
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To by bylo mozné jediné u jejich spolecnikli, kteii vSak nejsou pronajimateli.192 V pravni
teorii se nicmén¢ objevuji nazory, ze by vypoveéd pro bytovou potifebu méla byt umoznéna
Vv piipadé¢ spolecnosti obCanského prava (obdoba ceského sdruzeni bez pravni subjektivity dle
§ 829 anasl. obc. zék.).193 Tomuto néazoru pritakdva 1 némecky Nejvyssi soud, ktery se
vyjadiil v tom smyslu, Ze ¢lenové tohoto sdruzeni by neméli byt znevyhodiovani oproti
b&nému spoleenstvi pronajimatelti odvozeného od spoluvlastnictvi bytu.**

Diulezitym terminem, se kterym se musi soudy v rdmci své rozhodovaci praxe vypotadat,
je uvedena bytovd potieba pronajimatele ¢i osob jemu blizkych. V ¢eském prostiedi se pod
timto terminem rozumi zésadné skutecnost, ze pronajimatel ¢i osoby blizké nemaji vlastni
byt, tzn. nedisponuji vlastnickym pravem nebo jinym odvozenym pravem k bytu. Pokud vsak
takovym pravem disponuji, a pfesto pronajimatel pozaduje piivoleni k vypovédi dle § 711a
odst. 1 pism. a) ob¢. zék., je nutno zkoumat dtivody, které ho k uplatnéni vypovédi vedly.
Soudy zpravidla uzndvaji zdravotni divody, hygienickou zavadnost, nedostatecnou
vybavenost a velikost bytu pro potieby rodiny nebo ptiliSnou vzdalenost bytu od pracoviste.
Soudy uznaly, Ze bytova potieba je dana rovnéz tam, kde vlastnik ¢i spoluvlastnik chce
realizovat své vlastnické pravo a o diim osobné pecovat a udrzovat jej. V tomto piipadé bude
jisté¢ nutné piihlédnout k dalsim okolnostem ptipadu, zejména k velikosti domu, poctu jeho
obyvatel, jeho poloze apod. Zatimco diive se soudy shodovaly na tom, Ze pronajimatel
nemuZe uplatnit tento vypovédni divod jen za ucelem zlepSeni svych podminek bydleni,
nybrz Ze je tfeba piihliZzet ke vSem jeho opravnénym z4jmim jako vlastnika, novéjsi soudni
praxe jiz pfipousti, Ze bytova potfeba pronajimatele bude podle okolnosti pfipadu existovat
i tehdy, sleduje-li pronajimatel uvolnénim bytu najemce zajem na vylepSeni svych soucasnych
bytovych pomérﬁ.195

Pokud jde o hodnoceni bytové potieby pronajimatele a jemu blizkych osob
némeckymi soudy, shoduji se tyto vice méné s jejich ¢eskymi protéjSky. Vzdy ptitom plati
zékladni zasada, Ze je tieba peClivé zkoumat okolnosti kazdého piipadu a tyto v rdmci

kone¢ného rozhodnuti nalezité zohlednit.'*®

K postupu némeckych civilnich soudil
pfi zkoumani opravnénosti pouziti vypovédniho divodu dle § 573 odst. 2 bodu 2 BGB

se v minulosti vyjadril némecky ustavni soud. Dle jeho nazoru je tfeba, aby soudy pii svém

2 BGH ZMR 2007, 767

% Harte ZMR 2002, 405; Sicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani,
Mnichov, 2008, § 573b Rn. 11

¥ BGH NJW 2007, 2845

19 Kutkové, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010,s. 39, 40. Diplomové prace na Pravnické fakulté Univerzity
Karlovy na katedie obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.

1% Schmid, M. J., Kompaktkommentar Mietrecht, Neuwied, 2006, § 573 Rn. 30
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rozhodovani pln¢ respektovaly rozhodnuti pronajimatele 0 jeho bytové potiebé v piipadé, ze
soudu predlozi rozumné a pochopitelné diivody, které ho k vypovédi vedly. Ukolem soudi je
pak posoudit vyhradné opravnénost a rozumnost téchto divodl pronajimatele, a to predevsim
skute¢nost, zda nejsou duvody zneuzivajicimi. Soudy naopak nejsou opravnény zavazné
piedepisovat ¢i vnucovat pronajimateli svou piedstavu o vhodném bydleni a ovliviiovat tak
jeho Zivotni plany.*¥’

Co se ty¢e konkrétnich divodi, o které se v praxi pronajimatelé v Némecku opiraji, jsou
némecké soudy jestd o néco vstiicngjsi nez soudy Geské. Stejné jako v Ceské republice mohou
i Vv Némecku pronajimatelé vypoveéd zalozit na existenci skuteCnosti objektivnich
I subjektivnich. K prvnim jmenovanym patii, podobné jako v Ceském prostiedi, naptiklad
zdravotni diivody spocivajici v potiebé piestéhovani se do nizsiho podlazi z divodu zhorSeni

199

zdravotniho stavu'® & prestéhovani se z lokality s vy$§im hlukovym zne&isténim'®®, nebo

divody profesni, jako naptiklad pracovni uplatnéni v misté, kde se byt nachazi®®, ¢&i vyrazné

zkréaceni cesty na pracovist&®®®. V piipadé diivoda spoivajicich v subjektivnich skutenostech
jdou némecké soudy nicméné jesté dal. Kroms téz v Ceské republice uplatiovaného divodu
potieby spravcovstvi bytu, popt. domu, ve kterém se byt nachazi’®, uznavaji 1 takové divody

203

jako je zamér ziizeni oddélenych loznic manzeli™”, dlouhodobé navstévy déti nebo

205

vnoucat®™, prani mit k dispozici méstsky byt™" nebo diavody hospodaiské, jako napiiklad

naklady pronajimatele na bydleni pfevySujici vynos z prondjmu by‘[uzo6 ¢1 zamér pronajmout
byt, ve kterém pronajimatel momentalné bydli207.

Z uvedenych ptikladl, jakoZz 1 z vySe zminéného nazoru némeckého Ustavniho soudu
na udélovani vypovédi dle § 573 odst. 2 bodu 2 BGB je ziejmé, Ze predmétny vypovédni
divod muze byt v praxi pronajimateli pomérné hojné vyuzivan, nebot’ k jeho uplatnéni
nejsou, kromé jeho fadného odiivodnéni skrze nékterou z objektivnich ¢i subjektivnich pficin,

tieba zadné dalsi predpoklady. Je vsak nutné zduraznit, ze vyuziti tohoto vypovédniho diivodu

197 BVerfG NJW-RR 1999, 1097
19| G Karlsruhe DWW 1995, 145
%91 G Karlsruhe WuM 1974, 261
20| G Berlin NJW-RR 1995, 783; LG Hamburg WuM 1990, 118
21 | G Hamburg NJW-RR 1994, 204; LG Miinchen I WuM 1988, 365; LG Stuttgart WuM 1991, 106
22 BVerfG NJW 1994, 309; OLG Kéln ZMR 2004, 33; LG Hamburg ZMR 2006, 285; LG Mainz NJWE-MietR
1996, 152
203 BVerfG NJW 1992, 2878
2041 G Hamburg WuM 1991, 38; LG Heilbronn NJW-RR 1993, 1232
25| G Hamburg ZMR 2001, 621
206 B\/erfG NJW 1994, 310; LG Diisseldorf WuM 1989, 387
27 BVerfG NJW 1992, 105; LG Wuppertal WuM 1989, 386; AG Freiburg WuM 1991, 686
LG Frankfurt WuM 1990, 347; LG Miinster WuM 1990, 304
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nesmi byt zneuzivajici a dulezitou podminkou jeho uspéSného uplatnéni je vedle jeho
nalezit¢ho odivodnéni i skutecnost, Ze se nejedna pouze o divody fiktivni, nybrz o divody,
které pronajimatele k udéleni vypovédi skutecné vedly a které rovnéz nasledné v praxi
zrealizuje.

Jednim ze zplsobli zneuziti predmétného vypovédniho divodu je situace, kdy
pronajimatel jiz pfi uzavirani ndjemni smlouvy vi o své budouci bytové potiebé nebo tuto
vzhledem k okolnostem muze alespon divodné ptedpokladat. V takovém piipadé by mél
pronajimatel postupovat tim zptisobem, ze ndjemce pied podpisem najemni smlouvy na tuto
skute¢nost a na nebezpeci budouciho udé€leni vypoveédi podle § 573 odst. 2 bodu 2 BGB
upozorni nebo s najemcem uzavie pouze smlouvu na dobu uréitou, tzv. Zeitmietvertrag,
za zdkonem piedepsanych piisngjsich podminek.?®® Pokud viak pronajimatel tuto skute¢nost
najemci zataji a nepostupuje v souladu s vySe uvedenym, vystavuje se riziku, ze bude pozdé&ji
jeho vypovéd udélena z divodu bytové potieby jeho nebo jemu blizkych osob neplatna.
Neplatnost vypovédi lze opiit nejen o rozpor s dobrymi mravy dle § 242 BGB?®, ale
1 0 poruSeni tzv. pfedsmluvnich povinnosti dle § 241 odst. 2 BGB, institut ¢eskému pravu

dosud neznamy, v Némecku viak jiz dlouho hojn& vyuzivany.?*

(Pozn.: Do ¢eského prava by
tento institut mél byt zaveden jiz v brzké dob¢ S nastupem ucinnosti nového obcanského
zékoniku, ktery vzajemnou informacni povinnost stran v ramci vyjednavani o uzavieni
smlouvy upravuje v § 1728 odst. 2 NOZ.). Pokud jde 0 omezeni pouziti pfedmétného
vypovédniho divodu pro ptipad, kdy ma pronajimatel moznost predvidat pozdé€jsi nastup
okolnosti, majicich za nasledek potiebu udéleni vypovédi dle tohoto vypovédniho duvodu,
vyslovil némecky ustavni soud ndzor, Ze takové okolnosti lze realné predvidat nejvyse

V horizontu péti let. 21

Tim de facto pfedurcil pronajimatele k vyuziti tohoto vypovédniho
diivodu az po uplynuti prvnich péti let trvani najemniho vztahu.

Jako dalsi zplsob zneuziti predmétného vypoveédniho duvodu oznaCuje némecka
judikatura piipad, kdy pronajimatel udéli najemci vypoveéd’ pro udajnou bytovou potiebu jeho
¢i jemu blizkych osob, piestoze ma v té dobé k dispozici srovnatelny byt, ktery by k tomuto
ucelu mohl vyuzit, popt. ktery by, Vv pfipadé jeho zaméru tento byt pronajmout, mohl

nabidnout néjemci.212 Vyrazem srovnatelny byt pak neni nezbytn¢€ nutno rozumét pouze byt

28 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 137, 138

2% B\/erfGE 79, 292

219 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 139

211 BV/erfGE 79, 292

212 BGH NJW 2003, 2604; BGHZ 165, 75; BGH NJW 2010, 3775; Palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches
Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 573, Rn. 24
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stejné velikosti a usporadani, nybrz jim miize byt i byt mensi, je-li schopny uspokojit potteby
pronajimatele, popf. osoby blizké, jiZ je ur&en, stejnym zptisobem jako byt ve&tsi.?*

Vzhledem k tomu, Ze podminkou uplatnéni vypovédniho divodu podle § 573 odst. 2
bodu2 BGB je mimo jiné i vhodnost bytu pro ucely uspokojeni bytovych potieb
pronajimatele, popf. jemu blizkych osob, je mezi piipady zneuziti tohoto vypovédniho
diivodu v Némecku fazena rovnéz situace, kdy byt tuto potiebu vyznamné pievysuje.**
Z tohoto diivodu byla naptiklad soudem V konkrétnim ptipadé¢ odmitnuta vypovéd bytu
o rozloze 130 m? z divodu bytové potieby jediné osoby, piestoze se tato odvolavala na zamér
uzaviit v blizké dobé manZelstvi a zdvojnasobit tak pocet uzivatelii bytu.215

Vsechny vyse uvedené ptipady zneuziti predstavuji divody, pro které muize najemce
v Némecku u¢inné napadnout platnost vypovédi pronajimatele pied soudem. Je tedy ziejmé,
7e pronajimatelé nemohou § 573 odst. 2 bod 2 BGB zneuZivat k prosazeni jakéhokoli divodu,
jak by se mohlo diky extenzivnimu vykladu pfedmétného ustanoveni zdat, a Ze v ptipadé
aktivni obrany ze strany najemce muze byt zneuziti pfedmétného diivodu Gcinné zabranéno.
Pro najemce je vSak znacnou nevyhodou, ze némecky systém nepiedepisuje povinné piivoleni
a predchozi kontrolu konkrétniho vypovédniho diivodu ze strany soudu. Prostor pro zneuziti
vypovédi stran pronajimatele je zde proto vEtsi nez v Ceském prostiedi a ndjemci tak museji
byt obezietnéjsi a vice dbat ochrany svych prav.

Dals$i moznou obranu miize najemce opiit o chovani pronajimatele po udéleni vypoveédi.
Jde o nikoli zfidka se vyskytujici ptipad, kdy pronajimatel byt nevyuzije k ucelu, ktery
ve vypovédi pivodné deklaroval, tj. nevyuZzije byt pro bytovou potiebu svou, popi. bytovou
potiebu osoby, kterou ve vypovédi oznacil, nybrz opétovné byt pronajme ¢i jej ponecha delsi
dobu neobsazeny. Pies pomérné vysokou frekvenci vyskytu tohoto zneuziti vypovédi nicméné
obrana proti nému v praxi nebyva piili§ Casta, nebot’ ve vétsiné piipadl se najemci 0 ném ani
nemaji moznost dozvédét. Situace, kdy pronajimatel udéli vypovéd pouze pro ptipad, ze bude
byt v budoucnu potiebovat a do té doby ho proto neobsadi, byva v némecké literatuie ¢asto
oznacovan jako tzv. Vorratskiindigung, neboli rezervni vypovéd'. Ze zakazu takové vypovedi
vsak nelze jednoduse dovozovat, ze by se pronajimatel, popf. jind osoba, pro jejiz potiebu
byla vypovéd udélena, museli do bytu nast€éhovat okamzit¢ po uplynuti vypovédni lhity

a Vv piimé navaznosti na vyst¢hovani najemce. Nast¢hovani by vSak nemélo byt zbytecné

213 Gicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 573 Rn. 73
214 Staudinger, J. von, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, 12.
vydani, Berlin, 2011, § 573 Rn. 108

25 BVerfG NJW 1993, 1637
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oddalovano a mélo by byt provedeno pokud mozno bez prodleni.216 Vyjimku tvofi
dle judikatury prodleni spocivajici v potiebé tprav ¢i rekonstrukci bytu pfed samotnym
nast¢hovanim pronajimatele ¢i osob jemu blizkych. Takové prace pak nejsou zaddnym

21T Oba vyse uvedené piipady, tj. jak predstirana bytova potieba,

zpusobem Casoveé omezeny.
tak tzv. rezervni vypovéd’, maji za nasledek neplatnost udélené vypovédi a povinnost
pronajimatele nahradit najemci piipadnou Skodu, ktera mu v disledku neopravnéné udélené
vypovédi vznikla. Jak jiz bylo shora uvedeno, lezi dikazni bifemeno ohledné prokazani
opravnénosti vypovédi podle § 573 odst. 2 bodu2 BGB vzdy pIné¢ na pronajimateli.
Prokazovani bytové potieby pronajimatelovych blizkych osob se pak v praxi déje zejména
prostiednictvim vypovédi pfed soudem. Indicii pro zneuziti vypovédniho divodu pak muze
byt naptiklad situace, kdy v ramci svédecké vypoveédi pied soudem vyjde najevo, Ze tyto
osoby vilbec neznaji podrobnosti tykajici se bytu, jako napf. jeho polohu, uspotadani c¢i
Vybaweni.218

Ptipady zneuziti pfedmétného vypovédniho divodu jsou pomérné castym jevem
i na ¢eském tzemi. Vzhledem k tomu, Ze pro pronajimatele v praxi neni piili§ slozité odvolat
se na bytovou potiebu nékterého z rodinnych ptislusniki, ktery ji pronajimateli ped soudem
vétSinou ochotné dosveédEi, nebyva vyjimkou pravé pozdé€jsi nevyuziti bytu pro plvodné
tvrzenou bytovou potiebu. Nasledky nevyuziti vyklizeného bytu k Gcelu, pro ktery
pronajimatel najem vypovédél, jsou v ceském obcanském zakoniku, na rozdil od jeho
némeckého protéjsku, upraveny vyslovné v § 711a odst. 4. Najemce mé v takovém piipadé
narok na ndhradu ucelné vynaloZenych nakladi na stéhovani a dalSich ndkladi spojenych
S potfebnou upravou ndhradniho bytu. Soud mize dale na navrh najemce pronajimateli ulozit,
aby najemci uhradil rozdil ve vysi ndjemného z ptivodniho bytu a z bytu nahradniho, a to az
za dobu péti let nazpét. Téchto povinnosti se mulze pronajimatel zprostit jediné
za predpokladu, Zze se mu povede pred soudem prokazat vazné divody, které ho k nevyuziti
bytu k pivodné sledovanému tcéelu vedly. Takovym duvodem muze byt napiiklad smrt
0soby, pro kterou mél byt byt urcen, nebo zhorseni technického stavu domu, ve kterém se byt
nachézi.”**

Na pfipady zneuziti pfedmétného vypovédniho divodu myslel zdkonodarce 1 pii ptipravé

218 Blank, H., Bérstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 573 Rn. 60

21 BGH NJW 2005, 2395

218 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 62, 63, 70, 71

219 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2134
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nového obéanského zakoniku. Na rozdil od stavajici pravni upravy dokonce v § 2289 NOZ
vymezil lhitu, ve které je pronajimatel povinen byt vyuzit k Gcelu, pro ktery jeho najem
vypovédél. Ta ¢ini dle pfedmétného ustanoveni jeden mésic od vyklizeni bytu najemcem.
Lhuita nicméné nebéZzi po dobu potiebnou k upravé bytu, bylo-li s takovou upravou zapocato
nejdéle do dvou tydnit po vyklizeni bytu a je-li v ni fadné pokracovéano. Ustanoveni tak
zohlednuje praktickou situaci, ktera po prevzeti vyklizeného bytu mize nastat. Na druhou
stranu ale otevira i moznost jeho zneuziti ze strany pronajimatele skrze vymluvy na trvajici
upravy bytu. Jako alternativu k nahradé $kody, ke které je pronajimatel v piipadé nevyuziti
bytu pro bytovou potiebu svou nebo osob uvedenych ve druhém odstavei § 2288 NOZ
povinen, uvadi zakon jesté povinnost pronajimatele byt najemci znovu pronajmout. Jakkoli by
se toto ustanoveni mohlo zdat na prvni pohled praktické, neposili tato novinka dle mého
nazoru pozici najemce V praxi nikterak vyrazné. Lze totiz piedpokladat, Zze pronajimatel
poruSeni zdkona nepfizna a niajemce se tak bude muset domdhat svych prav soudni cestou.
Pti rychlosti rozhodovani nasi justice pak nelze ptedpokladat, ze by v piipadé uspéchu zaloby
mohl mit najemce byt k dispozici dfive nez za dva roky od zahdjeni soudniho fizeni.
V takovém piipad€ by vSak jiz tato sankce pozbyla svého smyslu, nebot” ndjemce by byl
nucen si na prechodnou dobu stejné obstarat jiné bydleni. Da se navic pfedpokladat, Ze tato
obrana nebude ani v budoucnu ze strany najemct nijak hojné vyuzivana, nebot prokazani
zneuziti vypovédniho divodu pronajimatelem je pro najemce zpravidla zcela nemozné.
Nehled¢ na to, Ze v podstatné vétSing€ piipadi se o takovém zneuziti najemce ani nema
moznost dozveédét.

Na zavér kapitoly vénované komparaci vybraného vypovédniho diivodu je mozno shrnout,
7ze jeho charakter se vobou pravnich fadech velmi podoba. Blizky je nejen okruh
privilegovanych osob, pro jejichz bytovou potiebu muze pronajimatel vypovéd udélit, ale
I pestrost skutkovych okolnosti, o néz 1ze vypovéd v konkrétnim piipad¢ opfit. S mnozstvim
pfipustnych ptfipadli se nicméné v obou jurisdikcich zvySuje 1 pravdépodobnost zneuziti
vypovédi ze strany pronajimatele. Neni proto divu, Ze tento vypovédni diivod patii v Ceské
republice i v Némecku v praxi k nejvice zneuzivanym vypoveédnim divodim. Prokéazani
takového zneuziti pritom nemusi byt nikterak jednoduché. V ¢eskych podminkach je nicméné
dikazni pozice najemce V fizeni o pfivoleni soudu k vypovédi posilena skrze ustanoveni
§ 120 odst. 2 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozdé&jsich predpisu (dale
jen ,,0.s.t.), které pro specidlni druhy fizeni tam uvedené, mimo jiné pravé pro fizeni
0 piivoleni K vypovédi z najmu bytu, stanovi, ze soud je povinen provést i jiné dikazy

potiebné ke zjisténi skutkového stavu, nez ty, které byly navrhovany ucastniky. K zatazeni
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pfedmétného druhu fizeni mezi fizeni, u nichz timto zpusobem dochazi Kk vyznamnému
prolomeni zasady dispozi¢ni a zasady projednaci ve prospéch zésady oficiality a zasady
vySetfovaci a tim i1 k urCitému zeslabeni procesni odpovédnosti stran, zakonodarce zjevné
vedla potieba ochrany ndjemce jako slabsi strany najemniho vztahu, nebot’ bez této ochrany
by byl najemce dikaznim bfemenem ohledné prokéazani neexistence vypovédniho divodu
jesté vice znevyhodnén.?® V porovnani s &eskou pravni Upravou je viak némecky systém
jesté vice ochranafsky, nebot’ namisto podpory dilkazni pozice najemce Skrze povinnosti
soudu pro jistotu rovnou pienasi dukazni bfemeno pii obrané najemce proti tvrzenému
zneuziti vypovédniho divodu na pronajimatele. Je vSak tfeba upozornit na to, Ze navzdory
jakkoli vyhodné duikazni pozici najemce V té které pravni Gpravé je stejné postaveni najemce
v situaci, kdy pronajimatel nasledné byt nevyuzije pro puvodné deklarovanou bytovou
potiebu, Vv obou pravnich tadech vyrovnano. V takovém piipad¢ totiz nemaji Cesky ani
némecky najemce moznost jiného zplisobu obrany, nez obrany soudni iniciované z jejich
strany.

Vzhledem Kk tomu, Ze s novou soukromopravni upravou dojde k uplnému zruSeni fizeni
0 pfivoleni soudu k vypovédi, bude najemce nové muset realizovat obranu proti zneuziti
vypovédi pro bytovou potiebu pronajimatele, jeho manZzela nebo osob jim blizkych, stejné
jako u ostatnich vypovédnich divodl skrze Zalobu na neopravnénost vypovédi dle § 2290
NOZ. Aby vsak nedochazelo v dusledku toho k pfilisnému zvyhodnéni pronajimatele
asystém obrany ndjemce mohl ucinné fungovat, bylo by Zadouci, aby podobné¢ jako
vV Némecku obrana najemce proti zneuZiti predmétného vypovédniho diivodu nebyla zatiZzena
dikaznim bfemenem, a to i S ohledem na to, Ze v disledku novely ob¢anského soudniho tadu
a zmény znéni vySe uvedeného § 120 odst. 2 o.s.f. bude soud pocinaje 1.1.2014 nové zcela
zprostén povinnosti provadét i jiné dikazy nez ty, které byly v fizeni navrZeny ucastniky.
Jakou dikazni pozici vSak najemcim pii rozhodovani na podkladé nové soukromopravni

upravy predurci ¢eské soudy, ukaze az praxe.

3.3.6.3. Vypovéd pro potiebu oprav bytu

Jako posledni komparovany vypovédni divod byl vybran vypovédni divod uvedeny
v§71la odst. 1 pism. b) ob¢. zik., ktery pronajimateli umoziuje podani vypoveédi

s piivolenim soudu pro ptipad, kdy ,,je potFebné z ditvodu verejného zajmu s bytem nebo

20 Drapal L., Bures J. a kol., Ob&ansky soudni fad: komentaf, Praha: C.H.Beck, 2009 s. 866
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S domem naloZit tak, Ze byt nelze uZivat nebo vyzaduje-li byt nebo dum opravy, p¥i jejichz
provadeni nelze byt nebo diim delsi dobu uzivat.” Pro ucely komparace se pfitom budu
zabyvat pouze druhym z uvedenych skutkovych ptipadd, tj. situaci, kdy byt nelze uzivat
pro potiebu oprav, jejichZ povaha je tak rozsahléa, ze pronajaty byt nelze uzivat dlouhodobg,
a pronajimatel je proto opravnén udélit ndjemci vypoveéd z ndjmu bytu. Na prvni pohled je
pfitom zfejmé, ze vypoveédni divod stojici na némecké strané, tj. vypoveédni divod uvedeny
vV § 573 odst. 2 bod 3 BGB, ktery pfipousti moznost vypovédi pronajimatele v piipade, ze
pokracovani najemniho vztahu brani pfiméfenému ekonomickému zhodnoceni bytu, resp.
domu, a tim pasobi pronajimateli zna¢nou Gjmu (pozn. ném. znéni: ,, der Vermieter durch die
Fortsetzung des Mietverhdltnisses an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des
Grundstiicks gehindert und dadurch eine erhebliche Nachteile erleiden wiirde ), je 0 poznani
SirSim vypovédnim divodem, pod ktery bude kromé potieby oprav spadat bezpocet dalSich
ptipadi majicich za cil ekonomické zhodnoceni bytu, resp. domu. Jde proto o vypovédni
diivody, které se na rozdil od ptedchozich dvou komparovanych ptipadi piekryvaji pouze
zCasti. Presto je 1 zde komparace obou pravnich uprav, jak bude dale popsano, mozna.

Pokud jde o pouziti pfedmétného vypovédniho divodu v Ceském prostiedi, je predné
nutné podotknout, Ze druha ze skutkovych podstat § 711a odst. 1 pism. b) ob¢. zék., o niz Ize
vypovédni divod opfit, tj. tvrzeni potieby oprav bytu nebo domu, ve kterém se byt nachazi, je
ze strany soudll vyklddana velmi restriktivné, a to zejména s ohledem na to, ze pfipady
zneuziti pfedmétného vypovédniho duvodu nejsou vyjimkou. Pievazujicim skute¢nym
zamérem pronajimatelll pii vyuziti tohoto vypovédniho diivodu totiz byva bud’ pronajmout
uvolnény byt jinému zajemci za vys$i najemné, nebo pfeménit dosavadni byt na nebytové
prostory, jez by jim zajistily vyssi pfjmy z pronajmu.??! Takovym piipadim se snaZi zabréanit
soudni judikatura, ktera vymezila dvé nutné podminky aplikace predmétného vypoveédniho
diivodu za ptredpokladu tvrzeni druhé z jeho skutkovych podstat. Prvni z nich je podminka, ze
opravy poslouZi k zachovani stavajiciho stavebniho uréeni nemovitosti, resp. bytu, tj. musi jit
0 stavebni opravy sméfujici k zachovani domu, resp. bytu, pro tcely bydleni.222 Co se tyce
druhé podminky, soustfedily se soudy na vyklad vyrazu vyzaduje-li, obsazeného ve znéni
pfedmétného zakonného ustanoveni, tj. na vyklad pronajimatelem tvrzené potfeby oprav bytu,
resp. domu. Ohledné této potieby pak soudy uzaviely, ze se musi jednat O nezbytné

a zaroven zavazné opravy, které diim nebo byt vyzaduji, a bez nichz by hrozila ijma jak

221 Kiegek S., Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Praha: Linde Praha akciova spole¢nost, 2006, s. 112
222 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 933/2000; rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne
17. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 2817/2007
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na pravech vlastnika, tak popft. také na pravech jinych osob (napt. samotnych najemcii bytt).
Nestaci proto pouhy subjektivni nazor pronajimatele o potiebé provedeni oprav bytu, resp.
domu, nybrz se musi jednat o potfebu objektivni.??® Soudy v této souvislosti &asto
na pronajimatelich vyzaduji dolozeni opravnénosti potieby stavebnich oprav piredlozenim

224 Ani stavebni povoleni

pravomocného stavebniho povoleni vydaného stavebnim uradem.
vSak nemusi vyzadovanou zdkonnou podminku potteby oprav osvédCovat, nebot’ nutnost
provedeni stavebnich praci neni jeho podstatnou ndlezitosti a nemusi tak v ném byt vzdy
vyslovné uvedena.?® SpiSe nez stavebni povoleni miize potiebu stavebnich uprav spolehlivéji
dolozit rozhodnuti stavebniho Ufadu nafizujici nezbytné upravy nemovitosti, resp. bytu
v souladu s § 137 Stav. zak. ?® Takové rozhodnuti viak v praxi nejsou piili§ Sasta.

Dalsi podminkou, kterou musi soudy pii privolovani k vypovédi pronajimatele dle druhé
skutkové podstaty pfedmétného ustanoveni zkoumat, je skutecnost, zda byt po dobu
provadéni nezbytnych oprav skute¢né neni mozné obyvat. Vzhledem Kktomu, Zze
I pfi posouzeni této otazky se soudy mohou stéZi spolehnout na vyjadieni pronajimatele, ktery
ma pii udélovani vypovédi jasny zajem na vystéhovani najemct, a spoléhat v tomto ohledu
nelze ani na vyjadfeni stavebni firmy provadéjici opravy, nebot’ ta bude vzdy volit jednodussi
variantu v podobé uvolnéni bytl, byva v praxi feSenim jmenovani znalce, ktery moznost
setrvani ndjemct po dobu trvani oprav odborné posoudi.227

Poslednim zdkonnym pozadavkem pro uspéSné uplatnéni pfedmétného vypovédniho
duvodu v piipadé tvrzené potieby oprav bytu, resp. domu, je dle § 711a odst. 1 pism. b) ob¢.
zak. okolnost, ze byt nebo diim nelze uZivat del§i dobu. Vymezeni pojmu delsi doba pak
bude vzdy zaviset na okolnostech kazdého konkrétniho ptipadu. Zasadnim tikolem soudu je
vSak posoudit, zda se v daném piipad¢ jedna jen o kratkodobou nemoznost uzivani (napf.
rekonstrukce elektrického rozvodu v délce jednoho mésice apod.) nebo zda jiz Ize mluvit
0 dlouhodobé opravé (napi. dvouleta celkova rekonstrukce domu).”® Obecns je pak za delsi
dobu povazovano obdobi vice nez jednoho roku obvyklého trvani stavebnich praci.229
Jak jiz bylo naznacCeno vySe, V némeckém najemnim pravu piedstavuje potieba oprav

bytu nebo domu pouze jednu z moznych skutkovych podstat vypovédniho divodu uvedeného

223 |pid.

224 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 933/2000

225 Kietek S., Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Linde Praha akciova spolegnost, 2006, s. 113

226 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Obcansky zakonik: komentaf, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2133

227 Kiegek S., Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Linde Praha akciova spolecnost, 2006, s. 114

228 Seluckd M., Pravo pronajimatele vypov&dét najem bytu, Pravni forum, 2008, &. 10, s. 416

223 Chalupa J., Dvofakova Zavodska J., Chandrycka V., Byty a pravo (vyklad k 1. 1. 2007), Praha: ASPI-Wolters
Kluwer, leden 2007, s. 241- 242

84



v § 573 odst. 2 bod 3 BGB. Zasadnim rozdilem mezi obéma pravnimi upravami je rovnéz
pozadi tvrzené potieby oprav. Zatimco v ¢eském pravu mize pronajimatel opravy odtivodnit
vyluéné objektivni potifebou téchto oprav zplisobenou faktickym stavem domu, resp. bytu,
VvV Némecku stoji za tvrzenim oprav subjektivni potieba pronajimatele predstavujici
ckonomické zhodnoceni bytu, resp. domu, jez by v piipadé setrvani najemct v byté
a neuskute¢néni oprav nemohla byt realizovana, coz by vedlo k nutnému vzniku zna¢né Gjmy
na stran¢ pronajimatele. Vedle dvou pravé jmenovanych predpokladii vyuziti vypovédniho
duvodu dle § 573 odst. 2 bod 3 BGB, tj. (i) zabranéni ekonomickému zhodnoceni bytu, resp.
domu v disledku trvani najemniho poméru a (ii) zna¢né Gjmy pronajimatele, ktera by mu tim
vznikla, vyplyvaji ze znéni predmétného ustanoveni jesté dalsi dva predpoklady, které musi
pronajimatel pii vyuziti tohoto vypovédniho divodu uspésné tvrdit a prokazovat, a to
(iii) pfiméfenost ekonomického zhodnoceni a (iv) pfi¢inna souvislost mezi existenci
najemniho poméru a nemoznosti realizace ekonomického zhodnoceni formou oprav.?*°

Pokud jde o pojem ekonomické zhodnoceni bytu nebo domu, némecky obcansky
zakonik tento pojem blize nedefinuje. Jeho vymezeni je proto plné v rukou soudu
a rozhodnuti, zda konkrétni pifipad napliiuje znaky skutkové podstaty daného vypovédniho
dtvodu, bude vzdy zaleZzet na posouzeni vSech jeho okolnosti. Némecky ustavni soud
nicméné poskytl obecnym soudiim urcité voditko pro urovani ekonomického zhodnoceni,
kdyz definoval, ze o ekonomické zhodnoceni véci jde v ptipade€, kdy ,,je realizovana jeji
viastni (vnitini) materidalni hodnota” (pozn. ném. znéni: ,wenn der ihr innewohnende

231

materielle Wert realisiert wird“).”> Za ekonomické zhodnoceni bytu nebo domu dle této

definice je proto mozno povazovat naptiklad jeho prodej, pronajmuti pro ucely podnikani,

232 . " ,
%2 Dle nazoru némeckého

modernizaci, piestavbu nebo pravé opravy takového bytu ¢i domu.
Nejvyssiho soudu spada pod pojem ekonomické zhodnoceni i demolice domu, ve kterém se
byt nachazi. To ale pouze za pfedpokladu, Ze na ni bezprostfedné navaze vystavba nového
domu, nebot’ samotna demolice nepfinds$i pronajimateli zadnou piidanou hodnotu.?®® Jako
ekonomické zhodnoceni se vSak nepfipousti nové pronajmuti bytu za vyssi njjemné, nebot’
takovy zamér vyuziti pfedmétného vypovédniho divodu zdkon zakazuje pifimo v § 573
odst. 2 bod 3 BGB. Nové pronajmuti bytu zavyssi najemné po provedeni oprav

¢i rekonstrukénich praci je vSak povoleno, a to napiiklad v pfipadé, kdy v dusledku

20 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 130

%1 BVerfGE 79, 283

222 Gicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 573 Rn. 84
2% BGH ZMR 2004, 428
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rekonstruk¢énich praci dojde k zédniku pivodniho bytu a vzniku vice menSich bytovych

jednotek.?*!

Prestoze bylo jiz ve vySe uvedeném vyctu piikladt ekonomického zhodnoceni
bytu ¢i domu uvedeno, ze lze mezi né fadit rovnéz prondjem bytu pro ucely podnikani, je
vhodné natomto mist€¢ znovu zdiraznit, ze na rozdil od ¢eského ekvivalentu tohoto
vypovédniho divodu nemusi pronajimatel ani po provedeni oprav byt nutné pronajmout
pro ucely bydleni. Neni proto vylouceno ze byt pronajme napft. jako kancelarské prostory
nebo provozovnu. Opravy totiZ nejsou, tak jako v Ceské republice, Ggelové vazany.?*®
Dulezitym zakonnym ptedpokladem udé€leni vypovédi v souladu s § 573 odst. 2 bod 3
BGB je pfimérenost zamySleného ekonomického zhodnoceni bytu ¢i domu. Nazory na to,
co lze povazovat za pfiméfené¢ ekonomické zhodnoceni se v teorii dosti rizni. Dle nékterych
je tfeba tento pojem vykladat s ohledem na ¢l. 14 némecké ustavy zaruCujici kazdému
dispozi¢ni pravo pii nakladani s jeho vlastnictvim extenzivné a pfipustit jakékoli ekonomické
zhodnoceni, neni-li v rozporu s dobrymi mravy (napf. zamér ziidit v byté eroticky noéni klub)
nebo se zékonem (napt. takovy zdmér vyuziti bytu, ktery by zakazovaly mistni predpisy
oucelu vyuziti bytd, tzv. Zweckentfremdungsverbot, tj. kupfikladu piestavba domu

na rekreacni obj ekt). 2

Dle ptevazujiciho pravniho nazoru, jehoz zastancem je i némecky
Nejvyssi soud, je naopak nutné vykladat tento pojem velmi restriktivné, a to za ucelem
zachovani ochrany najemci jako slabsi strany najemniho vztahu. Dle tohoto pfistupu musi byt
proto zohlednény veskeré souvislosti tvrzeného ekonomického zhodnoceni, a to predevsim
motiv zhodnoceni a jeho ucel. V ptipadé prodeje bytu ¢i domu je naptiklad tieba zjistovat, co
pronajimatele vedlo k jejich prodeji v situaci, kdy je byt ¢i dam obsazen najemniky, ktefi se
kvili realizaci prodeje budou muset vystéhovat. Potteba ekonomického zhodnoceni bytu musi
byt pfedev§im rozumnéa a ospravedlnitelnd, coz lze posoudit pouze s ohledem na kazdou
konkrétni situaci.”®’ Lze proto predpokladat, Ze v ptipad¢ tvrzené potfeby oprav bude jako
jeden z aspektti posuzovan i fakticky stav bytu ¢i domu a skutecnost, zda planované opravy

tomuto stavu odpovidaji, tj. bude mimo jiné¢ dochézet 1 k pfihlédnuti k tomu kritériu, které

ceské pravni predpisy povazuji pro udéleni vypovédi z divodu potteby oprav bytu ¢i domu

2% Staudinger, J. von, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfithrungsgesetz und Nebengesetzen, 12.
vydani, Berlin, 2011, § 573 Rn. 148

2% Gicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 573 Rn. 84
236 Bamberger, H. G., Roth H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011, § 573
Rn. 83

27 Blank, H., Bérstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 573 Rn. 131; Palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 35;
Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 158; Staudinger, J. von,
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, 12. vydani, Berlin, 2011,
§ 573 Rn. 152; BGH ZMR 2009, 440
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dle § 711a odst. 1 pism. b) obC. zak. za zcela zasadni. Aby mohlo dojit k fadnému posouzeni
pfiméfenosti potifeby tvrzenych oprav ¢i rekonstrukénich praci, musi byt piedstava
pronajimatele o jejich realizaci v dobé udéleni vypovédi jiz dostatecné urcitd. Existence
stavebniho & jiného vefejnopravniho povoleni se viak nevyzaduje.*® Pokud jde o motiv
zhodnoceni, je soudy bézné uznavana napiiklad potieba zlepSeni vlastnich bytovych poméru,
potieba thrady pohledavek, Ghrady ztrat vlastniho podnikéni apod.?*®

Jak vyplyva ze znéni § 573 odst. 2 bod 3 BGB, miize pronajimatel uplatnit vypoveéd podle
tohoto ustanoveni pouze za piedpokladu, ze dany najemni vztah brani zamysSlenému
ekonomickému zhodnoceni bytu, resp. domu, tj. musi byt v konkrétnim piipadé dana
pri¢inna souvislost mezi existenci najemniho poméru a nemoZnosti realizace
ekonomického zhodnoceni. To vSak nutné neznamena, Ze Vv dasledku existence najemniho
vztahu musi byt ekonomické zhodnoceni zcela vylouceno. Pro aplikaci pfedmétného
vypovédniho divodu postacuje, kdyz trvani nijemniho vztahu umozZiiuje pouze takové
zhodnoceni, které je z ekonomického pohledu neptimétené, tj. naptiklad je mozno dim
pfi zachovani nijemnich pomé&rd prodat, ale pouze za trzné zcela neadekvétni cenu.?*
V piipadé provadéni oprav ¢i rekonstrukénich praci byl nicméné tento piedpoklad v dusledku
rozhodovaci praxe soudu zpfisnén a vypoved se pripousti teprve tehdy, kdy je pro existenci
najemniho vztahu provedeni oprav ¢i rekonstrukénich praci zcela znemoznéno. Jsou-li totiz
najemci ochotni prace v byté, resp. domé strpét, napt. za predpokladu docCasného sniZeni
najemného, skutkova podstata predmétného vypovédniho divodu dle judikatury naplnéna
neni.?*! Skrze posuzovani tohoto pfedpokladu udéleni vypovédi dle § 573 odst. 2 bod 3 BGB,
tj. pri¢inné souvislosti mezi existenci nijemniho poméru a nemoZnosti realizace
ekonomického zhodnoceni formou oprav, je mozno nalézt paralelu s ¢eskym ekvivalentem
tohoto vypovédniho divodu v § 711a odst. 1 pism.b) ob¢. zdk. Z vySe uvedeného totiz
vyplyva, ze, stejné jako v Ceské republice, i v Némecku je pro moznost udéleni vypovédi
pro potiebu oprav nezbytné, aby se jednalo o opravy ¢i rekonstrukéni prace takové povahy,
ktera zcela vylu€uje pfitomnost najemcti v byté po dobu jejich trvani, tj. o opravy, resp. prace,
béhem nichz neni mozZné byt obyvat. Po uplnost je jesté tieba podotknout, Ze pro splnéni

predpokladu existence pfi¢inné souvislosti je vzdy nutné, aby nemoznost, resp. nepifiméienost

%8 Staudinger, J. von, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen,
12. vydani, Berlin, 2011, § 573 Rn. 148

%9 Staudinger, J. von, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen,
12. vydani, Berlin, 2011, § 573 Rn. 152

249 BVerfGE 79, 283, 291; BVerfG NJW 1991, 3270

#1 Staudinger, J. von, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen,
12. vydani, Berlin, 2011, § 573 Rn. 157
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ekonomického zhodnoceni byla zplisobena vylu¢né trvanim najemniho vztahu a nikoli jinymi
faktory. Pronajimatel tak naptiklad nesmi udélit vypoveéd’ z najmu tehdy, pokud je nemoznost
prodeje bytu, resp. domu zptisobena jejich vysokou cenou, kterou by zadny ze zéjemct nebyl
ochoten zaplatit ani v ptipad¢ prodeje volného bytu, resp. domu. Stejné tak u oprav musi byt
ekonomickému zhodnoceni zabranéno vyluéné Vv dusledku existence ndjemniho poméru
a nikoli jinymi okolnostmi, tj. naptiklad skutec¢nosti, ze planované opravy nejsou technicky
proveditelné.?*

Poslednim piedpokladem vyuziti predmétného vypoveédniho diivodu je existence znacné
ujmy, kterou by pronajimatel v disledku zachovani najemniho vztahu, tj. v situaci, kdy by
nebylo realizovdno zamyslené ekonomické zhodnoceni bytu, resp. domu, utrpél. Vzhledem
k tomu, Ze se opét jedna o velmi neurCity pojem, jehoz hranice nejsou a nemohou ani byt
vzhledem Kk nepfebernému mnozstvi zivotnich situaci zakonem blize vymezeny, je opé&t
ukolem soudu, aby toto kritérium posoudily s ohledem na specifika kazdého konkrétniho
piipadu.?®® Meze vykladu tohoto pojmu pak alespoit rAmcové nastavil némecky tstavni soud,
dle néhoz by soudy neméla byt respektovana kazda ijma na stran¢ pronajimatele, nicmén¢
hranice akceptace tvrzené Gjmy by na druhou stranu neméla byt nastavena tak dalece, aby
byla zohlednovana pouze ujma, ktera by pro pronajimatele piedstavovala existenéni riziko.
Pfestoze pozice ndjemce a pronajimatele by dle pravni teorie nemély byt porovnavany jiz
v ramci zkoumani predpokladi udéleni vypovédi, nybrz aZz v ramci obrany najemce proti
udélené vypovédi v souladu s § 574 a nasl. BGB, je dle nazoru Ustavniho soudu v ptipadé
vypovédniho diivodu dle § 573 odst. 2 bod 3 BGB toto srovnani na misté. Ujma pronajimatele
by pak méla byt vyhodnocena jako zna¢na pouze tehdy, pokud je jeji rozsah vEétsi nez rozsah
ocekdvané Ujmy ndjemce v disledku ukonceni najemniho vztahu.?** Ptipady, kdy tvrzena
ujma pronajimatele byla soudy uznina jako zna¢nd, byly napfiklad ztrita obchodnich
prilezitosti v disledku nedosazeni piedpokladanych vynost ¢i nemoZnost splaceni Uvéru
na vlastni bydleni.?*

Zaveérem je mozno shrnout, ze oba komparované vypovédni divody, resp. piislusné
skutkové podstaty téchto vypovédnich divodd, i1 pfes urcitou odliSnost vykazuji nékteré

spoletné znaky. Pfestoze provedeni oprav bytu, resp. domu, je Vjednom pravnim fadu

2 icker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 573 Rn. 86
#3Staudinger, J. von, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, 12.
vydani, Berlin, 2011, § 573 Rn. 160

24 BVerfGE 79, 283

3 palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 36; Bamberger, H.
G., Roth H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011§ 573 Rn. 90
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odtivodnovano objektivni a v druhém subjektivni potfebou pronajimatele a lisi se i moznosti
vyuziti bytu, resp. domu po dokonceni oprav, je naopak v obou pravnich fadech pii zkoumani
vybranych aspektii pfistupovano k obéma vypovédnim divodim stejné. V obou ptipadech je
tak pro posouzeni opravnénosti udéleni vypovédi, byt v Némecku pouze okrajove, relevantni
fakticky stav bytu, resp. domu, a mira potfeby oprav z né&j vyplyvajici. Podminkou ukonceni
najemnich vztahti vypovédi z divodu oprav je jak v Ceské republice, tak v Némecku
nemoznost setrvani najemct v byt¢ po dobu trvani oprav. Na druhou stranu v Némecku
naptiklad viibec neni feSena délka trvani oprav, kterd je pro piivoleni soudu k vypovédi dle
§ 711a odst. 1 pism. b) ob¢. zak. zcela zdsadnim kritériem, nebot’ Cesky zdkon kratkodobé
opravy nepiipousti.

V nédvaznosti na provedené srovnani obou vypoveédnich diivodu 1ze nicméné sledovat, ze
prostor pro vyuziti vypovédniho divodu dle § 573 odst. 2 bod 3 BGB je mnohem S$irsi nez
u vypovédniho diivodu podle § 711a odst. 1 pism. b) ob¢. zdk. Zatimco v ¢eském prostiedi ma
pronajimatel vzhledem k velmi restriktivnimu vykladu pojmu potreba oprav, pri jejichz
provadeni nelze byt nebo dum delsi dobu uzivat, de facto jedinou moznost se na tento
vypovédni diivod odvoldvat, a to ptfi objektivni pottebé oprav v disledku faktického stavu
bytu, resp. domu, ma némecky pronajimatel k dispozici nepieberné mnozstvi diivoda, kterymi
muze pottebu ekonomického zhodnoceni bytu, resp. domu, formou oprav ospravedlInit, nebot’
tyto diivody lezi v jeho vlastni dispozi¢ni sféfe. Kromé toho mize pronajimatel v Némecku
vyuzit bezpocet dalSich alternativ realizace ekonomického zhodnoceni bytu, resp. domu, které
se vedle provedeni oprav nabizeji. Némecky systém tak reaguje vyrazné€ pruznéji na potieby
pronajimatele nez systém cCesky. Pfedstava, Ze by pronajimatel v ¢eském prostiedi
pied soudem uspeésné tvrdil potfebu vypovédi najemniho vztahu z divodu zamysleného
prodeje nemovitosti, je v soucasnosti chimérou. Takovy vypovédni divod totiz Ceska pravni
Uprava ani pronajimateli nenabizi.

V tomto ohledu by se pozice pronajimatelt mohla zleps$it s nabytim uc¢innosti nového
obcéanského zakoniku, ktery, stejné jako ten némecky, uvadi v § 2288 pouze demonstrativni
vycet vypovédnich dlivodi a prostor pro posouzeni dalSich konkrétnich Zivotnich situaci
ponechavd moci soudni. Ta se pifi rozhodovani jednotlivych pfipadi bude moci opfit
0 generalni klauzuli upravenou v § 2288 odst. 1 pism. d) NOZ. Do jaké miry budou soudy dal
uznavat vypovédni divody upravené ve stavajicim obcanském zékoniku v § 711 a § 711a,
které nepatii mezi divody v § 2288 NOZ vyslovné vypoctené, zda k nim piibudou dalsi
vypovédni divody v praxi Ceskych souddi dosud neaplikované a do jaké miry se soudy

pfi posuzovani jednotlivych piipadi inspiruji napiiklad Upravou a rozhodovaci praxi
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némeckou, je vSak otdzka, na niz nelze odpovédét diive, nez po ustaleni rozhodovaci praxe.

Ze zadkonného vycétu vypovédnich divodi do budoucna mimo jiné zmizi 1 vybrana
komparovana skutkova podstata § 711a odst. 1 pism. b) ob¢. zak. Novy ob¢ansky zakonik
totiz mezi vypovédnimi divody v § 2288 explicitné jmenuje pouze druhou ze skutkovych
podstat tohoto ustanoveni, tj. ,,verejny zdjem nalozit s bytem tak, Ze byt nebude mozné viibec
uzivat“. Prestoze se nabizi aplikace komparované skutkové podstaty praveé skrze generalni
klauzuli v § 2288 odst. 1 pism. d) NOZ, jistou piekazku jejiho vyuziti by mohl predstavovat
§ 2210 NOZ obsazeny v obecnych ustanovenich o najmu. Ten ukladd pronajimatelim
jakékoli pronajaté véci pro piipad nezbytnych oprav takové véci, pro které nelze véc vibec
uzivat, povinnost poskytnout najemci docasné K uzivani jinou véc. V opacném ptipadé ma
najemce pravo najem vypovedét bez vypoveédni doby. Je proto otazkou, zda bude po nabyti
ucinnosti nového obcanského zdkoniku vibec mozné vypovédét ndjem bytu pro opravy,
pti jejichz provadéni nelze byt nebo diim del$i dobu uzivat. D4 se totiz ptredpokladat, ze
pro tyto ptipady bude nutno aplikovat pravé predmétné ustanoveni a pronajimatel tak bude

muset po dobu provadéni oprav poskytnout ndjemci priméteny ndhradni byt.

3.3.7. Vypovéd’ni diivody spadajici pod generalni klauzuli

Jak jiz bylo n¢kolikrat uvedeno, jedna se v piipadé vypoveédnich divodii komparovanych
v pfedchozich kapitolach o jediné tfi vyslovné stanovené divody ftadné vypovéedi
pronajimatele z ndjmu bytu v Némecku. To vSak neznamena, Ze by se mélo zaroven jednat
0 jediné pfipustné vypovédni divody. Kromé nékterého =z téchto divodi uvedenych
ve druhém odstavei § 573 BGB miize pronajimatel v Némecku vypovéd opfiit také
0 generalni klauzuli upravenou v jeho odstavci prvnim, jejimz ptfedpokladem je existence
tzv. opravneného divodu pro udéleni vypovédi. K tomu, jaké ptipady lze fadit pod tento
neurcity pravni pojem, existuje v Némecku bohata judikatura.

Vzhledem k tomu, Ze s ucinnosti nové ob¢anskopravni tpravy bude do ¢eského bytového
prava zaveden podobny systém, nebot’ novy obcansky zdkonik pojima diavody vypoveédi
pronajimatele z ndjmu bytu v § 2288 také pouze demonstrativné a pfipousti v odst. 1 pism. d)
tohoto ustanoveni vedle diavodii explicitné uvedenych 1 jiny obdobné zavazny duvod
pro udéleni vypovédi, povazuji za vhodné zminit Se na okraj o nékolika typickych piipadech
vypovedi v Némecku uznavanych soudy za divodné udelené praveé s odkazem na generalni
klauzuli, které by se snad mohly stat urCitym voditkem pro budouci rozhodovani ceskych

soudl podle nové soukromopravni tpravy.

90



Jednu z nejvyznamnéjSich skupin vypovédnich divodu dle obecného ustanoveni § 573
odst. 1 BGB tvofi odivodnéna potireba bytu pro osoby, které nespliiuji kritéria § 573
odst.2 bodu 2 BGB, tj. nejedna se o piibuzné pronajimatele ani osoby sdilejici
S pronajimatelem spole¢nou doméacnost. V praxi mtZze jit naptiklad o pomocnici v domécnosti
a jeji rodinu®*® nebo o budouciho pracovnika pronajimatele v piipadé tzv. Werkmietwohnung
nebo Werkdienstwohnung obyvaného stavajicim zaméstnancem, S nimz pronajimatel zamysli
pracovni nebo sluzebni pomér v dohledné dob& zopravnénych divodi ukonéit2*’
V poslednim jmenovaném piipadé se piitom nejedna o klasicky zanik najmu bytu
V ndvaznosti na ukonceni vykonu ur€ité prace, nybrz o udéleni vypovédi zndjmu bytu
predchazejici samotnému ukonceni pracovniho ¢i sluzebniho poméru. Ztoho diivodu se
takovad vypovéd nemiize fidit specidlnimi ustanovenimi upravujicimi tyto zvlaStni druhy
najmil.

Dalsi velkou skupinou zavaznych diivodii pro udé€leni vypovédi spadajicich pod generalni
klauzuli pfedstavuje vypovéd’ z diivodu verejného zajmu. Dle judikatury némeckych soudii
se jedna o ptipady, kdy je byt tfeba vyuzit naptiklad pro do¢asné ubytovani zadateli o azyl
nebo béiencﬁms, pro vladni éinnost249, za ucelem zfizeni VelvyslanectViZSO, matefské §koly251
a dalsi aktivity ve vefejném zajmu spolecnosti. Na rozdil od némecké pravni tpravy jde jak
podle stavajiciho, tak podle budouciho ¢eského obcanského zdkoniku o vypovédni divod
zékonodarcem vyslovné jmenovany. To vSak nebrani tomu, aby i v tomto piipadé ¢eské soudy
pfi rozhodovani konkrétnich ptipadi cerpaly inspiraci pravé v rozhodovaci praxi svych
zapadnich soused.

Pod generalni klauzuli dle § 573 odst. 1 BGB dale spada Siroké spektrum raznych
samostatnych piipadi predstavujicich dle némeckych soudii zavazné diivody pro udéleni
vypovédi. Jde naptiklad o pretiZeni bytu nepfiméfenym poctem osob bydlicich v byté252
nebo naopak 0 nedostatetné obsazeni bytu®®, dale pak o nendvratné odstranéni domu,

r 254

ve kterém se byt nachazi,”" nebo o0 vypovéd’ najmu bytu spravci bytu, ktery byt dale sam

pronajima, a to z divodu opravnéného zajmu na ukonceni smluvniho vztahu s timto

#° BayObLG NJW 1982, 1159; LG Ellwangen NJWE-MietR 1996, 124; LG Kiel DWW 1992, 85; LG
Saarbriicken WuM 1992, 690; AG Frankfurt aM NJW-RR 1992, 661

24T BGH WM 2007, 459; BGH NZM 2007, 639

28 G Kiel WuM 1992, 129

29 G Berlin MM 1991, 161

%0 AG Neustadt/Rbge NJW-RR 1996, 397

#1) G Berlin ZMR 1999, 333

22 OLG Hamm NJW 1983, 48

28 OLG Karlsruhe NJW 1984, 2584

24 BGH ZMR 2004, 428
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sprévcem255. Je patrné, ze minimaln¢ prvni jmenovany piipad vypovédi miize nalézt své
uplatnéni i v ¢eském prostredi. Jeho vyuziti napovida znéni stavajiciho § 689 odst. 3 ob¢. zak.
a § 2272 odst. 1 NOZ, které najemci ukladdaji informovat pronajimatele o kazdé zméné
Vv poCtu osob Zzijicich s ndjemcem v byté. Jednotlivé piipady rozhodované na némeckém
uzemi by tak mohly poskytnout urcity ramec pro posouzeni, zajakych podminek je jiz
obsazeni bytu tfeba povazovat za nepiiméiené a kdy je naopak vypovéd tieba vnimat jako
predcasnou.

Jak je vidét na prikladech z némecké rozhodovaci praxe, otevird nova ¢eska pravni uprava
skrze demonstrativni vycet vypovédnich divodld prostor pro zohlednéni Sirokého spektra
raznych praktickych situaci, které¢ v najemnich vztazich mohou nastat. Tento pfistup povazuji
za spravny, nebot’ zdkonodarce nemize nikdy predem veskeré zivotni situace do zdkonnych
divodl pojmout. Na druhou stranu otevienost vypovédnich diivodl vnasi do najemnich vtahii
uréitou miru nejistoty na stran¢ najemci, ktefi tak casto nemohou udéleni vypovédi z ndjmu

bytu realn¢ piedvidat. Jak daleko bude sahat diskrece ceskych soudi piirozhodovani

0 obdobné zavaznych ditvodech vypovédi z najmu bytu, ukaze az sama rozhodovaci praxe.

3.3.8. Obrana najemce proti udélené vypovédi

Jak Cesky, tak némecky pravni fad umoziuji najemctm rizné formy obrany proti udélené
vypovédi z ndjmu bytu. Nemusi se pfitom vzdy jednat o obranu soudni. V Némecku miize
napiiklad ndjemce vyuzit specidlni socialni klauzuli upravenou v § 574 BGB a jesté pred
uplynutim fadné vypovéedni lhiity se ptimo u pronajimatele doméhat pokracovani ndjemniho
vztahu. V zéasadé je tfeba rozliSovat mezi dvéma zplsoby obrany najemce. Tim prvnim je
obrana proti neplatné vypovédi, tj. vypovédi, ktera nespliiuje pozadavky vyzadované zdkonem
pro vypovéd z najmu bytu, at’ uz pro jeji neopravnénost nebo pro nesplnéni formalnich
nalezitosti. Druhy zptsob obrany se uplatni v situaci, kdy byla sice vypovéd ze strany
pronajimatele ud€lena v souladu se zakonem, ndjemce se vSak proti ni brani tvrzenim, ze
ukonceni ndjemniho vztahu na ném v dané situaci z vdznych diivodu stojicich na jeho strané

nelze pozadovat.

5 Blank, H., Bérstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 573 Rn. 171
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3.3.8.1 Neplatna vypovéd’ z ndjmu bytu

Pokud jde o moznosti obrany najemce proti neplatné vypovédi z najmu bytu, odviji se tyto
v ¢eskych podminkach piedevs§im od charakteru vypovédi pronajimatele. Jak jiz bylo uvedeno
shora, je pronajimatel v piipadé udéleni vypovédi pro néktery z vypovédnich divoda
dle § 711a odst. 1 ob¢. zak. povinen podat piislusnému soudu navrh na p¥ivoleni k vypovédi
Z najmu bytu. V rdmci fizeni pfed soudem, jehoz tGcastnikem na strané zalované je povinné
najemce, pak musi tvrdit a prokazovat naplnéni skutkové podstaty vybraného vypovédniho
diuvodu. Najemce tak muze v dusledku vhodné procesni obrany, tj. povede-li se mu prokazat
neopravnénost vypoveédi, odvratit nasledky vypovédi pronajimatele jiz v ramci probihajiciho
fizeni a zabranit tak potvrzeni udé&lené vypovédi ze strany soudu.?*®

Jind situace je vSak v piipad¢ udélovani vypovedi podle nékterého z vypovédnich diivodi
uvedenych v § 711 odst. 2 ob¢. zédk. Na rozdil od ptedchoziho postupu neni pronajimatel
primarné povinen pied soudem vybrany vypovédni duvod tvrdit ani prokazovat. Aktivni roli
naopak vtomto piipadé piebira najemce, ktery je v piipadé svého nesouhlasu s vypovédi
vV souladu s § 711 odst. 4 ob¢. zék. opravnén podat do 60 dni Zalobu na urceni neplatnosti
vypovédi k soudu. Jedna se o specialni druh urCovaci Zaloby, u které, na rozdil od jinych
urCovacich zalob podle § 80 c) o.s.f., neni tieba prokazovat naléhavy pravni zajem, nebot
tento je patrny jiz ze znéni predmétného zdkonného ustanoveni. O moZnosti podani této
zaloby musi dle § 711 odst. 3 ob¢. zak. pronajimatel ndjemce poucit jiz v textu vypoveédi,
jinak by takova vypovéd’ byla absolutné neplatnd. Bfemeno tvrzeni 1 bfemeno diikazni, které
v fizeni o pfivoleni soudu Kk vypovédi tizi pronajimatele, jsou tak diky tomuto systému
pfeneseny plné na ngj emce.”’

Lhita pro podani zaloby na uréeni neplatnosti vypovédi k soudu v délce 60 dni se
dle § 711 odst. 4 ob¢. zak. pocita ode dne doruceni vypovédi najemci. Jedna se o lhitu
hmotnépravni, tzn. Zaloba musi byt soudu dorucena nejpozdéji posledni den této lhﬁty.258
V minulosti bylo ¢asto diskutovano, zda ma pfedmétna lhata charakter lhity promleci ¢i
prekluzivni. Tuto otazku polozil na jisto Nejvyssi soud, ktery judikoval, Ze se jedna o lhitu
prekluzivni, neboli propadnou, a Zalobou podanou po uplynuti této lhity se proto soud

nemuze zab;’rvat.259 Je nicméné tfeba upozornit na to, ze Zaloba na urCeni neplatnosti

26 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Obéansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2130

#TKietek S., Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Linde Praha akciova spole¢nost, 2006, s. 74

%8 Chalupa J., Dvofakova Zavodska J., Chandrycka V., Byty a pravo (vyklad k 1. 1. 2007), Praha: ASPI-Wolters
Kluwer, leden 2007, s. 233

9 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.4.2013, sp. zn. 26 Cdo 1630/2012
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vypovédi, atim i vySe uvedeny Casovy limit, slouzi pouze pro piezkoumani davodnosti
vypovédi, tj. naplnéni skutkové podstaty vybraného vypovédniho divodu. Co se tyce
ostatnich podminek vyzadovanych zdkonem pro platnost vypovédi, tj.nejen zvlastnich
nalezitosti vypovédi uvedenych v § 711 ob¢. zak., ale i nalezitosti obecnych, vyzadovanych
zékonem v souladu s § 37 anasl. obC. zak. U kazdého pravniho utkonu, mize se najemce
téchto dovolavat bez ohledu na uvedenou zakonnou prekluzivni lhitu, nebot” jejich absence
zaklada absolutni neplatnost pravniho ukonu, kterou je soud povinen zkoumat vzdy z Giedni
povinnosti.®®® Neplatnosti vypovédi pro nedodrzeni nékteré z téchto néleZitosti, tj. napf.
neplatnosti pro neurcitost ¢i nesrozumitelnost, se tak najemce miize doméhat zcela nezédvisle
na zalob¢ na urceni neplatnosti vypovédi dle § 711 odst. 4 ob¢. zak. a dokonce i v ptipadé, Ze
obranu prostiednictvim této specialni Zaloby vibec nevyuzil.*®' Ostatng i na zaklad& pozdsd
podané zaloby na urceni neplatnosti vypoveédi dle § 711 odst. 4 ob¢. zak. by mél soud spravné
nejprve zjistovat, zda neexistuje diivod pro absolutni neplatnost vypovedi a az poté pozde
podanou Zalobu zamitnout.?®? To by podstatn& zefektivnilo cely systém obrany a piedeslo by
se dalSimu zatiZzeni soudu Zzalobami na vyklizeni bytu, kterym stejn¢ nemiize byt pro absolutni
neplatnost vypovédi vyhovéno. Soudy bohuzel zatim k tomuto problému pfistupuji velmi
formalisticky a pozd€¢ podané Zaloby optené o § 711 odst. 4 ob¢. zadk. bez dalsiho zamitaji.

Na okraj jesté k procesni strance fizeni na urceni neplatnosti vypoveédi pronajimatele.
Ugastniky tohoto fizeni probihajiciho pted okresnim soudem v misté, kde se byt nachazi, jsou
najemce jako zalobce a pronajimatel jako zalovany. Ti proto stoji na opacné strané nez
v fizeni o ptivoleni soudu k vypovédi. Piestoze zaloba nemusi byt v ptfipadé spole¢nych
najemcu bytu, tj. napt. manzelli, nutné podéna vSemi t€émito spoleCnymi najemci, soudniho
fizeni se jiz musi bezpodminec¢né ucastnit vSichni, jinak nemtze byt dle nazoru Nejvyssiho
soudu takové Zalobé pro nedostatek aktivni legitimace vyhovéno. Podal-li ngjemce zalobu
sam, musi proto v€as navrhnout pfistoupeni ostatnich spolecnych najemct do fizeni na jeho
strang.”® K pozici ndjemce v fizeni na urceni neplatnosti vypovédi pronajimatele je tfeba
podotknout, Zze tato neni v praxi nikterak jednoducha. Ngjemce musi pied soudem tvrdit

a prokazovat neexistenci vypoveédniho divodu, tj. vlastné negativni skutecnosti, K jejichz

20 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Obcansky zakonik: komentaf, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2119

%1 Simkova P., Vypovéd pronajimatele bez privoleni soudu, Pravni radce, 2007, &. 11/12, s. 24

%2 palkovsky A., Posuzovéani platnosti vypovédi z ndjmu bytu ve vztahu k dodrzeni lhiity pro podéani zaloby
0 ureni neplatnosti vypovédi, Pravni rozhledy, 2007, ¢. 8, s. 306

%3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.7.2009, sp. zn. 26 Cdo 1704/2008
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doloZeni &asto nebude mit dostatek relevantnich dtikazi.?®*

Nevyhodné postaveni najemce
pfed soudem alespon ¢astecné vyvazuje ustanoveni § 120 odst. 2 o.s.f., které stejné jako
u fizeni o pfivoleni soudu k vypovédi i pro fizeni na uréeni neplatnosti vypovédi z najmu bytu
dle § 711 odst. 4 ob¢. zak. stanovi, ze soud je povinen provést i jiné diikazy potiebné
ke zjisténi skutkového stavu, nez ty, které byly navrhovany tcéastniky.

Je vSak tfeba upozornit na to, Zze zaloba na urCeni neplatnosti vypovédi nemusi byt
poslednim prostfedkem obrany najemce proti vypovédi ud€lené pronajimatelem. Piestoze
soud takové zalobé najemce nevyhovi a pronajimatel tak disponuje pravomocnym
rozhodnutim soudu V jeho prospéch, setrvava-li najemce nadale v byté, nemuze ho
pronajimatel K vyklizeni bytu nijak donutit. K nucenému vyklizeni totiz pronajimatel
potfebuje exekucni titul a ten mize nabyt jedin¢ na podkladé Zaloby na vyklizeni bytu
podané v souladu s § 126 ob¢. zak. Nevystéhuje-li se proto najemce po pravomocném
rozhodnuti soudu o zamitnuti Zaloby na ureni neplatnosti vypovédi zbytu dobrovolné
(pozn.: do pravomocného rozhodnuti naopak muze dle § 711 odst. 4 ob¢. zak. v byté
setrvavat), je pronajimatel nucen podat K soudu pravé vyse uvedenou zalobu na vyklizeni
bytu. Byla-li vSak pfedchozi zaloba na urfeni neplatnosti vypovédi najemce soudem
zamitnuta, jsou Sance najemce na ucinnou obranu v ramci fizeni o vyklizeni bytu zpravidla
velmi malé, nebot’ soud v takovém piipad€ v souladu s § 135 odst. 2 o.s.f. vychazi pravé
z rozhodnuti u¢inéného v ramci piedchazejiciho fizeni o Zalobé najemce. Navazuje-li proto
rozhodovani soudu o vyklizeni bytu na netispé$né fizeni na urceni neplatnosti vypovédi, soud
ve vétsing pripadd, az na ojedinélé vyjimky, jak bude jesté dale popsano, zalobé pronajimatele
na vyklizeni bytu vyhovi. Jind situace vSak miZze nastat V piipadé, kdy fizeni na urceni
neplatnosti vypovedi vitbec neprobéhlo. V takovém piipadé se totiz soud v ramci rozhodovani
o vyklizeni bytu musi rovnéZ zabyvat tim, zda neexistuji divody pro vysloveni absolutni
neplatnosti vypoveédi. Lze si proto predstavit, Ze Sance najemce budou za téchto okolnosti
veétsi. Zcela stranou vsak jiz v této procesni fazi musi zlstat posouzeni neplatnosti vypovedi
pro nenaplnéni vypoveédniho diavodu, nebot’ to muize ndjemce iniciovat vyhradné ve vyse
uvedené prekluzivni 1hit& 60 dni od doruceni vypovedi.?®

Také v Némecku se nijemce miize G€inné branit proti neopravnéné udélené vypoveédi
Z ngjmu bytu. Vzhledem k tomu, ze zdkon v § 573 odst. 1 BGB pfipousti fadnou vypoveéd

pronajimatele z najmu bytu vyhradné¢ za ptedpokladu existence opravnéného divodu, je

%4 Kietek S., Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Linde Praha akciové spolecnost, 2008, s. 74, 75
%65 Svestka J., Spagil J., Skarova M., Hulmak M., Ob¢ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2120, 2121
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vypovéd ud€lena Vv rozporu se zakonnymi vypovédnimi divody vypoctenymi v odst. 2 tohoto
ustanoveni dle § 134 BGB neplatna a takova vypovéd’ nemiize mit za nasledek ukonceni
najemniho vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem. Na rozdil od ¢eské pravni upravy vsak
némecky obcansky zakonik neumoznuje nédjemci podat specidlni zalobu na neplatnost
vypovédi, kterou by docilil odvraceni G¢inkti neopravnéné udélené vypovédi v podobé
odlozeni povinnosti vystéhovat se z bytu do doby pravomocného rozhodnuti o jeho zalobé.
Najemce se nicméné proti neplatné vypovédi miize branit prostfednictvim obecné urcovaci
Zaloby dle § 256 némeckého obcanského soudniho fadu, Zivilprozessordnung (dale jen
»ZPO*). Nebrani-li se proti neopravnéné vypovédi aktivné a setrva pro své presvédceni
0 neplatnosti vypoveédi z najmu v byté i po uplynuti vypovédni lhiuty, mize se pak neplatnosti
vypovédi dovolavat v ramci Fizeni o vyklizeni bytu zahdjeném na zaklad¢ zaloby
pronajima‘tele.266 Vysté¢huje-li se vSak najemce vV navaznosti na neplatné udélenou vypoveéd
z bytu dobrovolng, nemize byt tato skute¢nost piekazkou jeho pozdé&jsi obrany proti takové
vypovédi. Stejné tak nemlze byt vyst€hovani ndjemce povazovano za piijeti navrhu
na ukonéeni najemniho vztahu dohodou, jak je obCas pronajimateli pfed soudem nespravné
tvrzeno.?®’

Je-li poté, co se najemce v disledku vypovédi pronajimatele z bytu vystéhuje, soudem
pravomocng zjisténo, ze vypovéd z najmu bytu nebyla opravnénd, mize se ndjemce u soudu
domahat nahrady §kody, ktera mu vznikla v souvislosti s vyst¢hovanim z bytu. V tivahu pak
pfipadd ndhrada sté¢hovacich nédkladli, provize makléte za zprostfedkovani nového bytu,
nakladl na inzerci pfi hledani ndhradniho bydleni, ndhrada za vestavéné kusy nabytku, které
musel najemce Vv plivodnim byté ponechat, v odivodnénych ptipadech pak i1 naklady
na rekonstrukci nového bytu. Odpovida-li novy byt kvalitou a velikosti bytu pivodnimu,
najemce vSak v novém byté plati vyss$i ndjemné, mize na pronajimateli pozadovat i uhrazeni
rozdilu na ndjemném, a to az do doby, kdy by se vsouladu s ustanovenimi némeckého
obCanského zdkoniku o pravidlech zvySovani najemného mohlo najjemné v piivodnim byté
vyrovnat najemnému V byt¢ ndjemcem nove ob}'fvan}'/m.268 Domahat se pokracovani
pivodniho najemniho vztahu mutze najemce pouze tehdy, je-li to vzhledem k okolnostem
mozné, tj. nebyl-li byt v mezidobi jiz obsazen jinym naijemcem.269

Obdobn¢ se nahrady Skody z diivodu neplatné udélené vypoveédi mize domahat i ¢esky

266 palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 573 Rn. 54, 55

267 Bamberger, H. G., Roth H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011, § 573
Rn. 147

%8 Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011, § 535, s. 178

9 BGH NJW 2010, 1068
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najemce. Takové Zaloby najemcti vSak nejsou v Ceské republice piili§ &asté, nebot
0 neplatnosti vypovédi je Casto rozhodnuto jesté pred tim, nez ke vzniku $kody ndjemce viibec
muze dojit. Jak jiz bylo popsano vyse, u vypovédnich divodi dle § 711a odst. 1 ob¢. zak. je
otazka platnosti vypovédi feSena v ramci fizeni o pfivoleni soudu k vypovédi, tj. jesté pied
nastupem ucinkd udélené vypovédi. Vypovédni lhita u tohoto druhu vypovédi totiz dle
§ 711a odst. 1 ob¢. zak. po¢inad bézet az prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po
pravni moci rozhodnuti soudu. V ptipad¢ vypoveédi udélenych v souladu s § 711 odst. 2 obc.
zék., tj. tzv. vypoveédi bez pfivoleni soudu, pak ndjemci Casto vyuzivaji vySe uvedenou
specialni Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi, v diisledku které nejsou dle § 711 odst. 4
ob¢. zak. az do pravomocného rozhodnuti soudu povinni byt vyklidit. V tomto ohledu je proto
ochrana nijemce zajisténa v Ceské republice disledn&ji nez v Némecku. Penézitd nahrada,
kterd slouzi k pokryti nédkladi vzniklych n4jemclim v souvislosti se st¢hovanim do nového
bytu, totiz nikdy nemuiZze nahradit ¢as a Usili s takovym stéhovanim spojené. Obrana najemct
majici odkladny ucinek ve vztahu k udélené vypovédi je proto dle mého nazoru vhodnéjsim
feSenim.

Tento systém obrany proti neplatné udélené vypovédi pak zistava zachovan i v novém
ob¢anském zakoniku. Vzhledem k tomu, Ze znové pravni Upravy zcela vymizel institut
piivoleni soudu k vypovédi, uplatni se nové u vSech vypovédi obrana skrze § 2290 NOZ,
ktery, podobné jako stavajici § 711 odst. 4 ob¢. zak., umoznuje podat u soudu navrh
na prezkoumani opravnénosti udélené vypovédi. Jedind drobna odchylka od pivodni
upravy spocivd v tom, Ze namisto stavajici Sedesatidenni lhity je v § 2290 NOZ stanovena
lhiita dvou mésicti od doruceni vypovédi. V zasad¢é proto novy obcansky zékonik piejima
soucasny systém obrany proti vypoveédi bez ptivoleni soudu. Novy ob¢ansky zdkonik nicméné
JiZ na z&dném misté vyslovné nestanovi, Ze po dobu trvani fizeni o pfezkoumani opravnénosti
vypoveédi pronajimatele neni najemce povinen se z bytu vystéhovat. Vzhledem k tomu, ze
vSak pronajimatel i nadale bude potfebovat k nucenému vystéhovani najemce z bytu exekuc¢ni
titul, ktery bude mozné nabyt jediné v fizeni o vyklizeni bytu, nebude mit pronajimatel
Vv priibéhu trvani fizeni o pfezkoumdni opravnénosti vypovédi stejné k dispozici zadné
zakonné prostiedky, jak najemci uzivani bytu znemoznit. Podal-li by v této dobé pronajimatel
zalobu na zahajeni fizeni o vyklizeni bytu, lze pfedpokladat, Ze by soud pfislusny
Kk projednani takové zaloby fizeni pierusil a vyckal nejprve vysledku fizeni o pfezkoumani
opravnénosti vypoveédi. Novy systém tak bude mit pravdépodobné pro najemce Upln¢ stejny
efekt jako systém dosavadni, ackoli to ze zdkona na prvni pohled jasné nevyplyva.

Na okraj jesté nutno poukézat na znéni § 2286 odst. 2 NOZ, které vedle moznosti podani
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navrhu na prezkoumani opravnénosti vypovédi u soudu zmifluje rovnéZ pravo najemce
vznést proti vypovédi ndamitky. Z vyse uvedeného ustanoveni neni jasné, o jaké namitky by
se mé¢lo jednat, Vvjaké lhit¢ ani vici komu by se mély uplatnit, zda viaci samotnému
pronajimateli ¢i az v rdmci soudniho fizeni o pfezkoumani opravnénosti vypovédi. Ze znéni
tohoto ustanoveni ani nevyplyva, zda by shad vzneseni namitek mélo byt podminkou
pro podani navrhu na pfezkoumani vypovédi u soudu. Vyklad tohoto institutu tak ziejmé

270 . . o . . vy
Dle mého nézoru mohlo byt cilem zdkonodarce piimét

pfinese az rozhodovaci praxe.
najemce v prvnim kroku k uplatnéni namitek u samotného pronajimatele pfed tim, nez
ptistoupi k uplatnéni svého navrhu u soudu. Pfedchozi vzneseni ndmitek vici pronajimateli by
totiz mohlo predejit zbyteCnym soudnim sporim tam, kde jsou ob¢ strany ochotny se
na rozumnych podminkach ukonceni ndjmu bytu dohodnout mimosoudné. Uchopeni tohoto

institutu zdkonodarcem vSak neni pfili§ $tastné, nebot’ absence vymezeni blizSich podminek

jeho vyuziti vnasi do njemnich vztahli zbyte¢nou nejistotu.

3.3.8.2 Moznost setrvani nadjemce v byté po uplynuti vypovédni lhuty

Skutec¢nost, ze vypovéd pronajimatele znidymu bytu obsahuje vSechny zakonem
pifedepsané nalezitosti a byla podana v souladu s nékterym ze zakonem piedpokladanych
vypovédnich diivodd, jesté nemusi byt zarukou, ze takova vypovéd’ je rovnéz za konkrétnich
okolnosti vypovédi spravedlivou. Pii posuzovani opravnénosti udéleni vypovédi by totiz
nem¢l byt zohlediiovan pouze zajem samotného pronajimatele, ktery ho k ud€leni vypovédi
vedl, nybrz i zajmy najemce stojiciho na druhé strané najemniho vztahu. V extrémnich
ptipadech muze dojit i k tomu, Zze zajem najemce na pokra¢ovani najemniho vztahu ptevazi
nad zajmem pronajimatele, byt formalné¢ opravnénym, a vypovéd pronajimatele bude
dle § 39 ob¢. zak. posouzena jako neplatna pro rozpor s dobrymi mravy. Vyznamnymi
okolnostmi na strané¢ najemce, které mohou ospravedlnit jeho zajem na pokracovani
V ndjemnim vztahu, mohou byt naptiklad vysoky veék nebo disledky, jaké by melo jeho
prestéhovani do jiného bytu na jeho zdravotni stav.”"t

Od situace, kdy je udélena vypoveéd’ v ramci fizeni o piivoleni soudu k vypovédi ¢i tizeni
o urceni neplatnosti vypovédi posouzena jako neplatnd pro rozpor s dobrymi mravy, je vSak

tieba odlisit situaci, kdy okolnosti stojici na stran€ néjemce nejsou takové povahy, kterd by

270 Krejéitova S., Pravni Gprava skongeni nijmu bytu v novém ob&anském zékoniku, Bulletin advokacie, 2013,
¢.11,s. 36
21 Byty a pravo (vyklad k 1. 1. 2007), Praha: ASPI-Wolters Kluwer, leden 2007, s. 239
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mohla zpusobovat neplatnost udélené vypovédi, piesto jsou natolik zavazné, Ze by
vystéhovani najemce z bytu v disledku skonceni najemniho vztahu za jejich trvani znamenalo
vazny zasah do najemcovych prav. Takové okolnosti mohou byt naopak nijemcem tvrzeny
a soudem zohlednény az Vv iizeni o vyklizeni bytu, které je pronajimatelem zahajovano
VvV pfipad€é, Zze se najemce PO uplynuti vypovédni lhaty z bytu dobrovolné nevystéhuje.
Existence téchto okolnosti miize byt divodem rozhodnuti soudu o moZnosti dalSiho
setrvani najemce v byté po skonceni najemniho vztahu. Takové rozhodnuti soudy opiraji
0 aplikaci zakladni zasady platné v obCanskopravnich vztazich upravené v § 3 odst. 1 obc¢.
zak., kterd stanovi, ze ,,vwkon prav a povinnosti vyplyvajicich z obcanskopravnich vztahii
nesmi bez pravniho ditvodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt
V rozporu s dobrymi mravy “. Prestoze soudy dlouho nebylo postaveno na jisto, zda Ize vyse
uvedenou zédsadu aplikovat i v ptipadé vykonu vlastnického prava, judikaturu nakonec
sjednotilo stanovisko Nejvyssiho soudu sp. zn. Cpjn 6/2009, uvetejnéné ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 6/2010, dle n¢hoz se vyse uvedena zasada vztahuje na vykon
veskerych soukromych prav a neni divod pro to, aby z n& byl vyclenén urcity druh
vlastnickych Zzalob. V praxi proto mize nastat situace, kdy vykon vlastnického prava
realizovany zalobou na vyklizeni bytu je uplatiiovan v rozporu s dobrymi mravy. Ptipustné
zpisoby, jakymi muze soud rozhodnout o dal§im setrvani najemce v byté, jsou dle vyse
uvedeného stanoviska nasledujici:

e urcenim del$i nez zdkonné lhity k vyklizeni,

e vazanim vyklizeni na bytovou ndhradu nebo

e zamitnutim Zaloby tzv. pro tentokrdt.*"

Rozhodne-li soud o zamitnuti Zaloby tzv. pro tentokrdt, neznamena to, Zze by takové
rozhodnuti bylo trvalé a neménné. Za predpokladu zmény poméra, ze kterych soud pii svém
rozhodovani vychézel, se byvaly pronajimatel mtize vyklizeni bytu doméhat novou zalobou.
Vyse uvedené rozhodnuti soudu rovnéz neznamenda, ze by byvaly nijemce po skonceni
najemniho vztahu mohl byt uzivat bezplatné. Dle judikatury totiz takovym rozhodnutim neni
dotCena aplikace § 451 a nésl. obC. zdk. NepokraCuje-li proto byvaly najemce v uhradach
najemného, ma byvaly pronajimatel prdvo se na ném domdhat vydani toho, o co se
bezplatnym uZivanim bytu bez pravniho ditvodu obohatil.?®

Pokud jde o pravidla uzivani bytu byvalym najemcem po skonceni najmu v dasledku

272 Stanovisko Nejvyssiho soudu ze dne 14. 10. 2009, sp. zn. Cpjn 6/2009
23 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 7. 2012, sp. zn. 26 Cdo 1531/2011
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nékterého z vySe uvedenych rozhodnuti soudu, bude v takovych piipadech nutné aplikovat
analogicky § 712a ob¢. zdk., ktery upravuje prdva a povinnosti stran najemniho vztahu
vV obdobi mezi skon¢enim ndjemniho poméru a poslednim dnem lhity k vyklizeni bytu.
Dle tohoto ustanoveni maji pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomér skoncil, prava
a povinnosti v rozsahu odpovidajicimu ustanovenim § 687 az 699 a ptimérené § 700 az § 702
odst. 1 ob¢. zak.*™

Na rozdil od vySe popsaného systému ochrany opravnénych zajmi najemce v Ceskych
podminkach, k niz dochazi zpravidla az po skonCeni najemniho vztahu, miize se najemce
Vv Némecku proti neopravnénému zasahu do jeho prav branit okamzité po doruceni vypovédi.
K obrané¢ muize vyuzit tzv. socialni klauzuli upravenou v § 574 BGB, ktera ndjemci
umoznuje odporovat vypovédi a domahat se na pronajimateli pokraCovani v njjemnim
vztahu, pokud by ukonceni ndjemniho vztahu pro néj, jeho rodinu nebo jiné ¢leny jeho
domacnosti znamenalo takové obtize, které nejsou ani pii zvazeni opravnénych zajmi
pronajimatele ospravedlnitelné (pozn. ném. znéni: ,, Der Mieter kann der Kiindigung des
Vermieters widersprechen und von ihm die Fortsetzung des Mietverhdltnisses verlangen,
wenn die Beendigung des Mietverhdltnisses fiir den Mieter, seine Familie oder einen anderen
Angehorigen seines Haushalts eine Hdrte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der
berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist.”). Jiz samotné oznaceni,
které se pro tento institut vzilo, tedy socidlni klauzule, napovida, ze jeho ucelem je ochrana
najemce jako socialné slab$i strany najemniho vztahu. Pfestoze nebyva v praxi pfili§
vyuzivano, je dualezitym institutem némeckého najemniho prava, slouzicim k vyrovnani
postaveni stran najemniho vztahu, nebot’ teprve na zakladé podaného odporu dochazi
k zohlednéni pozice najemce a vyhodnoceni jeho zajmli v porovnani se zajmy
pronajima‘[ele.275

Pokud jde o aplikaci vyse uvedeného ustanoveni, jsou z ni vylouceny ptipady zvlastnich
smluv na dobu urcitou, tzv. Zeitmietvertrdge, a okamzité vypovédi. Socialni klauzuli tak
mohou ngjemci vyuzit vyhradné u fadnych vypovédi z ndjmu bytu na dobu neurcitou. Uplatni
se nicméné 1 v podnijemnich vztazich, a to na urovni nijemce a podndjemce. VUci
pronajimateli totiz sim podnajemce neni opravnén doméhat se pro absenci najemniho vztahu

jakychkoli narok.?"®

2% Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Obcansky zakonik: komentaft, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2121

275 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 574 Rn. 1

2% Sicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 574
Rn. 6,7
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Podobné jako ve shora uvedenych piipadech rozhodovani soudu o mozZnosti setrvani
najemce v byté pro soulad s dobrymi mravy v ramci fizeni o vyklizeni bytu v Ceské republice,
je i pro uspésné uplatnéni socialni klauzule v Némecku tfeba osvédceni opravnénych zajmu
najemce, které ho k vyuziti tohoto institutu vedly. Témi bude hrozba takovych zavaznych
obtizi na stran¢ najemce, jeho rodiny nebo jinych ¢lent jeho domécnosti, které neni mozné
objektivné vyvazit ani vyhodami pronajimatele z ukonceni ndjemniho vztahu. Pro Gspésné
uplatnéni socialni klauzule bude tedy tfeba zkoumat troji podminku: (i) ptedpokladany vyskyt
obtizi, (ii) vyskyt obtizi u n¢které z opravnénych osob a (iii) zavaznost téchto obtizi, ktera
musi pfevazit nad opravnénymi zajmy pronajima‘tele.277

Co je tfeba rozumét pod pojmem obtiZe, némecky obcansky zakonik, s vyjimkou jednoho
konkrétniho ptikladu v § 574 odst. 2, blize nedefinuje. PfiliSny kasuisticky pfistup by ostatné
ani v tomto ptipadé nebyl na misté, nebot’ zakonodarce nemuze nikdy piredvidat veskeré
zivotni situace, které mohou u n4jemce ¢i ostatnich osob uvedenych v § 574 odst. 1 BGB
nastat. Vymezeni tohoto neurcitého pojmu je tak opét pfenechano judikatufe. Je nicméné
tieba upozornit na to, ze tyto obtize nemusi nutné existovat jiz v dobé podani odporu, nybrz
postacuje, ze najemci nebo nékteré z opravnénych osob v tomto okamziku hrozi. Tato hrozba
vSak musi byt redlnd, tzn. musi existovat uréitd pravdépodobnost, Ze obtize Vv dusledku
skonCeni n4jemniho vztahu skutecné nastanou. Pouhd teoretickd moZnost vyskytu obtizi
pro aspésné uplatnéni odporu proti vypoveédi pronajimatele nestaci.?’®

Pokud jde o konkrétni obtize, které mohou v souvislosti s ukon¢enim najemniho poméru
nastat, tyto mohou mit rizny charakter — hospodaisky, finan¢ni, zdravotni, rodinny nebo jiny
osobni. Jejich konkrétni podoba bude nicméné vzdy zavisla na okolnostech kazdého
jednotlivého pfipadu.279 Obecné vsak 1ze mozné obtize rozdélit do tii vétSich skupin podle
toho, (i) zda souvisi s obstaranim nového bytu, (ii) zda jsou spojeny s bytem ptvodnim, ¢i
(iii) zda jsou ¢isté osobniho charakteru.?®

Do prvni skupiny bude jednozna¢né spadat jediny zakonny ptipad uvedeny v § 574 odst. 2
BGB, tj. situace, kdy nelze obstarat pfiméfeny nahradni byt za podminek, jejichz akceptaci by
na najemci bylo mozno pozadovat. Chce-li se najemce na tento divod odvolavat, musi

nicméné pronajimateli predlozit dostatek relevantnich dikazi, které by dokladaly netispésnou

21 Bamberger, H. G., Roth H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011, § 574
Rn. 9

278 Blank, H., Bérstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 574 Rn. 20

2" Bub, W.-R., Treier, G., Handbuch der Geschifts- und Wohnraummiete, 4. vydani, Mnichov, 2012, IV Rn 107
280 Staudinger, J. von, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, 12.
vydani, Berlin, 2011, § 574 Rn. 29
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snahu najemce pii obstaravani piiméfen¢ho nahradniho bytu. K posouzeni piimétenosti bytu
slouzi v praxi cela rada faktorti, jako napt. vzdéalenost od pracovisteé, Skoly, mista bydlisté
nemocného piibuzného, o nshoZ nijemce petuje apod.’®’ Obdobné situace miZe nastat
Vv ptipad¢, kdy sice ndjemce jiz ma obstarany nahradni byt, nastéhovani do tohoto bytu vsak
neni v den uplynuti vypovédni lhity jest¢ mozné a najemce nesehnal pii vynalozeni veskeré
snahy 74dné prechodné ubytovani.?®

Druha skupina moznych obtizi bude zahrnovat napiiklad znaéné vydaje, které najemce
v souvislosti s puvodnim bytem vynalozil a které mu v disledku ukonéeni najemniho vztahu
nemohou byt nijak nahrazeny, a to za piedpokladu, ze tyto vydaje nejsou k okamziku
ukongeni najmu jesté tzv.,odbydleny“, tj. délka trvani nijmu jim neni pfiméfena.?®®
Zohlednény vSak nemohou byt tzv. Schonheitsreparaturen, tj. takové vydaje najemce, které
byly vynaloZeny pouze na zkrasSleni najatého bytu. Ty by mohly byt jako ditvod podani
odporu najemce vyjimecné akceptovany V piipadé€, Ze jejich rozsah by byl znacny a najem
trval extrémné kratkou dobu.?®

Mezi osobni divody ospravedliujici pozadavek ndjemce na pokratovani ndjemniho
vztahu, které jsou pii posouzeni konkrétnich okolnosti soudy uznavany, patéi napiiklad
nemoc, vazné postiZeni néjemce285, pokrocily stupent t&hotenstvi*® nebo momentalni tiziva
socialni situace ndjemce.?’

Pokud jde o okruh privilegovanych osob, u nichz se duvod k podani odporu mize
vyskytnout, kryje se tento s okruhem privilegovanych osob pro ucely pouziti vypovédniho
diivodu v § 573 odst. 2 bod 2. BGB, tj. osob, pro jejichZ bytovou potfebu muize pronajimatel
vypovédét najem bytu, Stim rozdilem, Ze v pfedmétném piipadé se bude jednat o osoby
blizké najemci, zatimco v § 573 odst. 2 bod 2 BGB $lo o osoby blizké pronajimateli.
Na tomto mist€ proto neni tfeba opét detailné¢ popisovat, které konkrétni osoby mohou
do tohoto okruhu spadat, a 1ze odkazat na ptislusny oddil vénovany uvedenému vypovédnimu

N 24

davodu. Stoji vSak za ptfipomenuti, ze v ptipad¢ vzdalenéjSich rodinnych ptislusniki bude

281 Bamberger, H. G., Roth H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011, § 574
Rn.11-14

%82 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 574 Rn. 56

% OLG Frankfurt WuM 1971, 168; OLG Karlsruhe NJW 1971, 1182; LG Berlin ZMR 1989, 425; LG Essen
ZMR 1966, 214; LG Hamburg WuM 1989, 571; LG K&ln WuM 1972, 144; LG Miinster NJW 1964, 2306; AG
Dinslaken WuM 1981, 233; AG Wuppertal MDR 1971, 397

28 |G Mannheim DWW 1985, 182

%5 BVerfG NJW-RR 1993, 463; LG Berlin MM 1994, 327; LG Oldenburg WM 1991, 346; AG Friedberg WM
1993, 675

%6 |_G Dortmund NJW 1965, 2204; LG Stuttgart WM 1991, 347; AG Aachen MDR 1966, 55; AG Oberhausen
ZMR 1965, 113

%7 LG Diisseldorf WuM 1971, 98; LG Mannheim ZMR 1974, 337; LG Wuppertal WuM 1970, 186
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tfeba se zaméfit nejen na existenci pribuzenské vazby, nybrz i na vztah, jaky k najjemci maji,
tj. do jaké miry jsou napiiklad vyzivou odkazani na najemce.”® Dle n&kterych nazort
v odborné literatuie by naopak pii zkoumani opravnénosti podani odporu proti vypovédi
nem¢l byt zohlednovan stupen piibuzenstvi, ale spiSe skute¢nost, zda se dana osoba
s najemcem v byts fakticky zdrzuje.®® S timto pristupem si dovolim nesouhlasit, nebot’ odpor
mize byt dle mého nazoru odivodnén i tam, kde privilegované osoby nutné nesdili
S pronajimatelem jednu domécnost. Je-li néktery z ptibuznych odkazan na pomoc najemce,
ktery se pro vypovéd znajmu musi vystéhovat z bytu leZiciho v bezprostfedni blizkosti
bydlisté tohoto piibuzného, miize se jednat o divod ospravedliiujici podani odporu proti
takové vypovédi. K vyse uvedenému je tieba jesté dodat, ze odpor je dle zakona opravnén
podat vyhradné ndjemce bytu. Prestoze se vypovéd v kone¢ném disledku miize negativné
dotknout i najemcovych piibuznych, tito sami odpor podat nesmé&ji, a musi se proto
spolehnout na aktivitu samotného najemce.?® Existuje-li vice spoleénych najemcii bytu,
postacuje, kdyz zavazné obtize v disledku ukonéeni najmu bytu hrozi pouze u jednoho z nich.
Odpor musi nicméné podat vzdy vSichni ndjemci bytu spole¢n¢, nebot’ ndjemni smlouva mize
byt prodlouZena pouze souhlasnym projevem viile vSech jejich stran.”®*

Po splnéni obou uvedenych podminek pro podani odporu podle § 574 BGB, tj. prokdzani
existence obtizi ndjemce nebo jinych privilegovanych osob, je jako posledni podminku
pro uspésné prosazeni pozadavku nijemce na trvani najemniho vztahu tfeba porovnat tyto
obtiZe s opravnénymi zajmy pronajimatele na ukonceni najemniho vztahu. Jistym navodem
pro ucely tohoto porovnéni je § 574 odst. 3 BGB, ktery stanovi, Ze mohou byt zohlednény
pouze takové opravnéné zajmy pronajimatele, které jsou obsazeny ve vypoveédi z najmu bytu,
ledaZe by tyto vznikly az po udéleni vypovédi (pozn. ném. znéni: ,, Bei der Wiirdigung der
berechtigten Interessen des Vermieters werden nur die in dem Kiindigungsschreiben nach
§ 573 Abs. 3 angegebenen Griinde beriicksichtigt, aufler wenn die Griinde nachtrdglich
entstanden sind. “). Opravnéné zajmy pronajimatele se proto v zasad¢é kryji s jednotlivymi
vypovédnimi divody. Je vSak tfeba upozornit na to, Ze pravo podani odporu obecné svédci

pouze najemci, ktery neporusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjemniho vztahu. Porovnani

288 Sicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 574 Rn. 21;
Bamberger, H. G., Roth H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011, § 574 Rn. 22
8 Blank, H., Borstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 574 Rn. 22; Palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 574 Rn. §;
Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 574 Rn. 21, 22.; Staudinger, J. von,
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, 12. vydani, Berlin, 2011,
§ 574 Rn. 25

20 Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 574 Rn. 21

2! palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 574b Rn. 2
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s prvnim z vypovédnich divodl uvedenych v § 573 odst. 2 BGB proto nepfichéazi v ivahu.?*?

Pokud jde o dalsi dva vypovédni divody v tomto ustanoveni vyslovné uvedené a jejich
vyznam pfi aplikaci § 574 BGB, prikladd némecky tstavni soud obecné vétsi vyznam potiebe
bytu ze strany pronajimatele nebo jeho blizkych osob pied potiebou ekonomického
zhodnoceni bytu.293

Pro odpor najemce podle § 574 BGB predepisuje némecky obCansky zakonik pisemnou
formu. Predchazi tak budoucim sporim ohledné existence odporu a moznosti prodlouzeni
najemniho vztahu.”** Pokud jde o obsahové naleZitosti tohoto pravniho ukonu, nejsou na nd
kladeny vysoké naroky. Pro vyvolani ptedpoklddanych pravnich G¢inka pln€ postacuje, kdyz
najemce pouze odkaZe na ustanoveni § 574 BGB upravujici piedpoklady podani odporu.?®
Zakon neptedepisuje ani povinné odGvodnéni odporu jiz v jeho textu. Pronajimateli vSak
umoznuje domahat se po obdrzeni odporu na najemci sd€leni charakteru obtizi, které ho
k jeho podani vedly, bez zbyte¢ného odkladu po tom, co k tomu byl pronajimatelem vyzvan.
S nesplnénim této povinnosti vSak zadkon nespojuje zadné negativni disledky. Najemci tak
dle § 93b ZPO hrozi pouze uloZeni povinnosti plné nadhrady nakladd fizeni v ptipadném
pozd¢jSim sporu, ve ktery miize podéni odporu Vylistit.296

Dle § 574b odst. 2 prvni véty BGB ¢ini nejzazsi lhita k podani odporu dva mésice prede
dnem skonceni najemniho poméru. Jeji nedodrzeni vSak nezplsobuje automaticky neplatnost
tohoto pravniho tkonu. K té je dle vySe uvedeného ustanoveni jesté tieba odmitnuti pozdé
podaného odporu pronajimatelem (pozn. ném. znéni: ,, Der Vermieter kann die Fortsetzung
des Mietverhdltnisses ablehnen, wenn der Mieter ihm den Widerspruch nicht spdtestens zwei
Monate vor der Beendigung des Mietverhdltnisses erkldirt hat. ). Neu€ini-li tak pronajimatel,
ma i odpor podany po vyse uvedené 1huté pravni G¢inky predpokladané v § 574a a nasl.
BGB.?’ Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 3.3.1., musi pronajimatel ndjemce o moznosti podani
odporu vcas poucit. Pouceni nemusi byt obsaZzeno pfimo v textu vypoveédi, musi vSak byt
ucinéno v takovém piedstihu pied uplynutim lhity k jeho podani, aby mél ndjemce dostatecny

¢as na rozhodnuti, zda obrany vyuzije, na sepsani odporu a na jeho doruceni pronajimateli.

292 Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011, s. 186

293 Gicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 574 Rn. 22
% Staudinger, J. von, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen,
12. vydani, Berlin, 2011, § 574b Rn. 8

2% gchmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 574b Rn. 2

2% Blank, H., Bérstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov, 2008,
§ 574b Rn. 5

2T Elzer, O., Mietrechtskommentar, Kéln, 2009, § 574b Rn. 5
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Soucasti pouceni musi byt i informace o form¢ a lhiité pro podani odporu. 298 Nesplnéni této
povinnosti vSak dle § 574b odst. 2 druhé véty BGB nezplisobuje neplatnost udélené vypovédi,
tak jako v ¢eském pravu, nybrz pouhé prodlouzeni lhuty pro podani odporu, a to az do konani
prvniho jednani v fizeni o zalob& na vyklizeni bytu (pozn. ném. znéni: ,, Hat der Vermieter
nicht rechtzeitig vor Ablauf der Widerspruchfrist auf die Moglichkeit des Widerspruchs sowie
auf dessen Form und Frist hingewiesen, so kann der Mieter den Widerspruch noch im ersten
Termin des Rdumungsrechtsstreits erkldren ). Délka prodlouzené lhity napovida, ze cilem
zékonodarce bylo ziejm¢ umoznit najemci podani odporu na zdklad¢ pouceni soudu v ramci

299 NI oo A X y . T
Nicméné vzhledem k tomu, Ze soud k takovému pouceni najemce

fizeni o vyklizeni bytu.
neni povinen, je otazkou, zda je jeho ochrana v dusledku tohoto ustanoveni dostate¢na.
Dle mého nazoru poskytuje v tomto ohledu lepsi ochranu najemci ¢eska pravni tprava. I proto
ziejm€ nebyl némecky systém obrany najemce proti vypovédi pievzat do nové Ceské
soukromopravni upravy, a to i pfesto, Zze se v mnohych ohledech ¢esky zakonodarce pfi jeji
ptipravé inspiroval pravé tpravou némeckou.

Mozné nasledky obrany nijemce proti vypovédi pronajimatele upravuje némecky
obcansky zakonik v § 574a a § 574c. Na zdklad¢ podané¢ho odporu maji strany moznost se
dohodnout na pokracovani najemniho vztahu po dobu trvani obtizi na strané¢ najemce
za stejnych nebo pfimétrenych podminek. Podani odporu totiZ nema za nasledek automatické
prodlouZeni najmu. Dle pfevaZzujiciho pravniho ndzoru se jedna o nabidku na uzavieni dohody
o prodlouzeni najemni smlouvy ze strany ndjemce.*®® Nedohodnou-li se najemce
a pronajimatel na pokracovani n4jmu, rozhodne dle § 574 odst. 2 prvni véty BGB
0 pokracovani najemniho vztahu, jeho délce a podminkach, za kterych ma byt v najmu
pokracovano, soud (pozn. ném. znéni: ,,Kommt keine Einigung zustande, so werden die
Fortsetzung des Mietverhdltnisses, deren Dauer sowie die Bedingungen, zu denen es
fortgesetzt wird, durch den Urteil bestimmt. ). Stejné¢ jako v pfipad¢ podani zaloby na urceni
neplatnosti vypovédi Ceskym najemcem, nekon¢i ani v Némecku najemni vztah pro existenci
odporu, o kterém nasledné rozhoduje soud, uplynutim vypovédni lhity. Az do rozhodnuti
soudu tak najemni vztah pokracuje za piivodné sjednanych podminek. Je-li nasledné vypoveéd

soudem prohlasena za platné udélenou, kon¢i ngjemni vztah zpétné k datu uplynuti vypoveédni

2% palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 574b Rn. 6

2 Gicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 574b Rn. 8
300 Bamberger, H. G., Roth H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011, § 574a
Rn. 2; Blank, H., Borstinghaus, U., Miete — das gesamte BGB — Mietrecht Kommentar, 3. vydani, Mnichov,
2008, Saicker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 574a
Rn. 3; Schmidt-Futterer, W., Blank, H., Mietrecht, 10. vydani, Mnichov, 2011, § 574a Rn. 2
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lhiity a pronajimatel se po najemci na zaklad¢ takového rozhodnuti soudu mize domahat
nahrady $kody, ktera mu byla v diisledku neopravnéné obrany najemce zpisobena.*** Vyjde-li
naopak v ramci fizeni pied soudem najevo, ze odpor najemce byl opravnény, rozhodne soud
podle povahy obtizi na strané najemce 0 tom, zda najemni vztah bude prodlouzen o ur€itou
vymezenou dobu, napt. do okamziku ptfedpoklddané¢ho odpadnuti prekazky na stran¢ najemce,
nebo zda bude pokracovat i nadale jako niajem na dobu neurcitou. V prvnim jmenovaném
pfipadé je na najemci, aby po uplynuti stanovené lhlty prokézal, ze na ném i v tomto
okamziku stale jeSt¢ nelze skonCeni ndjmu pozadovat, jinak najem bez dalSiho konci.
Automatické obnoveni najmu v souladu s § 545 je pro tento piipad Vylou(“:e:no.302 Ve druhém
pfipadé je naopak na pronajimateli, aby se o skonceni ndjmu aktivné zasadil. Nova vypoveéd’
pronajimatele nicméné ptipadd v tvahu pouze za situace, ze se zméni okolnosti, ze kterych
soud pii rozhodovani o dal§im trvani najemniho poméru vychazel. Jinak pronajimateli hrozi,

ze dal§imu odporu najemce bude soudem opét Vyhovéno.303

3.3.9. Okamzita vypovéd’ z najmu bytu

Oddil vénovany absolutnim zplisobim zaniku najmu bytu pro Gplnost uzaviu kratkym
exkurzem do némecké upravy okamzité vypoveédi z najmu bytu. PrestoZze totiz stavajici
obCansky zakonik udéleni okamzité vypoveédi neumoznuje, budouci pravni tprava ufinna
od 1.1.2014 jiz s touto formou vypovedi u najmu bytu pocita. Inspiraci Kk pravé ptislusnych
ustanoveni nového obcanského zdkoniku pfitom zakonodarce caste¢né cCerpal praveé
Z némecké pravni Gpravy.

Moznosti okamzité vypovédét nijem bytu mohou v Némecku vyuzit obé strany
najemniho vztahu. Na rozdil od fadné vypovédi z ndjmu bytu vSak zékon i v pfipadé vypovédi
najemce vzdy vyzaduje, aby takova vypovéd byla fadné odiivodnéna. Podminkou pro jeji
udéleni je pak ve vétSiné€ piipadi rovnéZz piedchozi upozornéni druhé smluvni strany nebo
marné uplynuti lhiity ke zjednani napravy. Pii vyuziti okamzZité vypovédi je tieba vychazet jak
Z § 543 BGB, ktery je soucasti obecnych ustanoveni o ndjmu platnych pro vSechny najemni
vztahy, tak z § 569 BGB obsazeného Ve specialnim oddilu vénovanému najmu bytu. Zaklad
pro uplatnéni tohoto typu vypovédi piedstavuje generalni klauzule upravena v § 543 odst. 1

BGB, kterd urcuje minimalni zdkonné pozadavky na skutkovy stav odtvodiujici udé€leni

¥ icker, F. J., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 5. vydani, Mnichov, 2008, § 574a Rn. 4
%02 palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 574c Rn. 4

303 Bamberger, H. G., Roth H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3. vydani, Mnichov, 2011, § 574c
Rn. 13
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okamzité vypovédi. Dle tohoto ustanoveni je kazda smluvni strana opravnéna okamzité
vypoveédét najemni vztah z vazného divodu, ktery je dan v piipadé, ze po vypovidajici strané
pii zohlednéni vSech okolnosti konkrétniho ptipadu, zejména pak zavinéni druhé strany, jakoz
i pii zvazeni oboustrannych zajmu nelze pozadovat, aby setrvala v najemnim vztahu az
do uplynuti fadné vypovédni lhity nebo jiného zpuisobu zaniku najemniho vztahu (pozn. ném.
znéni: ,,Jede Vertragspartei kann das Mietverhdlitnis aus wichtigem Grund auferordentlich
fristlos  kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem Kiindigenden unter
Beriicksichtigung aller Umstinde des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der
Vertragsparteien, und unter Abwdigung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des
Mietverhdltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des
Mietverhdlmisses nicht zugemutet werden kann.“).** K takové situaci miiZe na strand
najemce dojit napt. v ptipadé€, kdy pronajimatel s kone¢nou platnosti odepie plnéni povinnosti
vyplyvajicich z najemni smlouvy, tj. napf. odmitne provést opravu nezbytnou pro dalsi
setrvani najemce v byté. Na stran¢ pronajimatele je dan divod k okamzité vypovédi, pokud
najemce hrubé zanedbava své povinnosti, napt. odepie slozeni kauce nebo poukazuje platby
najemného pravidelnd s nezanedbatelnym zpozddnim.’® Generalni klauzule je pak v § 543
odst. 2 BGB doplnéna o tii konkrétni skutkové podstaty, na které v § 569 odst. 1 az 3 BGB
navazuji dal$i ¢tyfi konkrétni piipady opraviiujici smluvni strany k udéleni okamzité vypovédi
piimo u najmu bytu. Nékteré z nich jsou pfitom jen pouhou specifikaci €1 uptfesnénim prvnich
tii. Nize pfiblizim, které dlivody okamzité vypoveédi mize v Némecku vyuZit ta kterd strana
najemniho vztahu.

Najemce miuze dle prvni ze skutkovych podstat uvedené v § 543 odst. 2 bodu 1 BGB
udélit pronajimateli okamzitou vypovéd’ z najmu bytu v ptipad€, Ze mu pronajimatel véas
neumozni Fadné uzZivani bytu ¢i nékteré jeho ¢asti nebo pokud sice najemci byt k uzivani
zptistupni, ale nasledné takové uzivani opét odepie (pozn. ném. znéni: ,, Ein wichtiger Grund
liegt insbesondere vor, wenn dem Mieter der vertragsgemdfie Gebrauch der Mietsache ganz
oder zum Teil nicht rechtzeitig gewdhrt oder wieder entzogen wird‘). Pod tuto skutkovou
podstatu spada nejen faktické odepieni uzivani v podobé zadrzovani kli¢ od bytu ¢i vymény
zamku u vstupnich dveri, ale i existence takové vady predmétu najmu, tj. bytu, ktera najemci

zeela & Gaste¢né brani v jeho daldim uzivani.*® Jak jiz bylo uvedeno vyse, vyZaduje zakon

%04 Emmerich, V., BGB — Schuldrecht, Besonderer Teil, 12. vydani, Heidelberg, 2009, § 7 Rn. 80

%5 BGH, NJW 20086, 1585

%% Ormanschick, H., Wohnraummietrecht — Zustandekommen, Rechte und Pflichten der Beteiligten, Beendigung
und Abwicklung, Berlin, 2008, s. 196, 197
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pro opravnéné udéleni okamzité vypovédi ve vétSin€é pripadl predchozi upozornéni
Ci stanoveni lhity pro zjednani napravy. Tato povinnost vyplyva z § 543 odst. 3 BGB
a vztahuje se, s vyjimkou pfipadi tam vyslovné uvedenych, na vSechny specialni skutkové
podstaty ina ostatni ptipady spadajici pod generalni klauzuli. Ke splnéni jednoho
ze jmenovanych piedpokladu je tak povinen i najemce pfi ud€leni okamzité vypoveédi z najmu
bytu dle predmétné skutkové podstaty. Prestoze § 543 odst. 3 BGB dava teoreticky najemci
na vybér, ktery ztéchto predpokladid vyuzit, doporucuje se v daném piipadé zvolit druhy
z nich, tj. stanovit pronajimateli pfiméfenou lhutu k napravé a uchylit se k okamzité vypovédi
zZnajmu bytu az po jejim marném uplynuti. Podminkou pro udéleni okamzité vypovédi
navazujici na pouhé upozornéni je totiz pfedchozi znalost poruseni takové povinnosti
ze strany pronajimatele. Pronajimatel, jenz se o poruseni Své povinnosti dozveédél az
prostfednictvim upozornéni najemce na moznost udéleni okamzité vypoveédi, ktera mize
nasledovat velmi zahy, nema totiz zpravidla dostatek ¢asu na jeji odvraceni. A dokazovani
skute¢nosti, Ze pronajimatel o existenci vady predmétu najmu v dob¢, kdy mu bylo doruc¢eno
upozornéni, jiz védél, mize byt pro ndjemce velmi problematické. V praxi by tak bylo tieba,
aby pronajimateli byla dorucena dvé upozorneni — jedno oznamujici poruSeni povinnosti
a druhé varujici pfed okamzitym ukonc¢enim najmu. Oznameni poruSeni povinnosti spolu se
stanovenim lhity ke zjednani napravy v ramci jednoho psani se proto v tomto ohledu jevi jako
podstatné jednodussi feseni.>”’

Dalsi z vaznych duvoda, ktery miize najemce K udéleni okamzité vypovedi vyuzit, a ktery
Ize v podstaté povazovat za jedno z poruseni povinnosti pronajimatele ve smyslu piedchozi
skutkové podstaty, konkretizoval zakonodarce v ramci specialnich ustanoveni o najmu bytu,
kdyz v § 569 odst. 1 BGB stanovil, Ze najemce je opravnén okamzité vypoveédet njjem bytu
v piipadeé, ze je jeho uzivani spojeno se zavaznym ohroZenim zdravi (pozn. ném. znéni:
., Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 liegt fiir den Mieter auch vor, wenn der
gemietete  Wohnraum so beschaffen ist, dass seine Benutzung mit einer erheblichen
Gefihrdung der Gesundheit verbunden ist.”). Z divodu extrémni zavaznosti dokonce
v daném piipadé zdkonodarce stanovil, Ze tohoto vypovédniho diivodu mize najemce vyuzit
i za predpokladu, ze o nevhodnosti prostor védél jiz pii uzavirani najemni smlouvy.308
V pfedmétném pripadé se jedna o skutkovou podstatu tzv. ohrozovaci. K jejimu naplnéni
zékon nevyzaduje, aby k z4dsahu do zdravi ndjemce ¢i osob zijicich s ndjemcem V byté

skute¢né doslo, nybrz postacuje, Ze je zdravi téchto osob v dasledku faktického stavu bytu ¢i

*7 Hannemann, T., Achenbach, B., Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, Mnichov, 2010, § 28, Rn. 109 - 114
%08 Gursky, K.-H., Schuldrecht, Besonderer Teil, 5. vydani, Heidelberg, 2005, s. 90
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domu vazné€ ohroZeno, coz jiz samo o sob& predstavuje hrubé poruSeni povinnosti

39 7asadni pro vyuZiti pfedmétné skutkové podstaty je, aby se jednalo

pronajimatele.
0 skutecnosti objektivné zpisobilé ohrozit zdravi osob zdrzujicich se v byté¢ a aby tyto
skute¢nosti nebyly pouze piechodného charakteru. Typickym piipadem vyuziti této skutkové
podstaty byva v praxi vyskyt plisni ¢i pfitomnost azbestu v byt¢ ¢i domg 3

Také pronajimatel ma dle némeckého obcanského zakoniku k dispozici nékolik
skutkovych podstat, které miize pro ucely udéleni okamzité vypovédi z ndjmu bytu vyuzit.
BGB, ktera obsahuje hned dva rizné duvody pro okamzité ukonéeni najemniho vztahu
snajemcem. Za hrubé poruSeni prav pronajimatele oznacuje jednak situaci, kdy najemce
(i) zanedbanim naleZité péce ohrozi vyznamné predmét najmu, a dale pak piipad, kdy
(ii) najemce neopravnéné prenecha piredmét najmu K uzivani tfeti osobé (pozn. ném.
znéni: ,,Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn der Mieter die Rechte des
Vermieters dadurch in erheblichem Mafie verletzt, dass er die Mietsache durch
Vernachldissigung der ihm obliegenden Sorgfalt erheblich gefihrdet oder sie unbefugt einem

rr) 311

Dritten tiberldsst. Mezi konkrétni piipady zanedbani nalezité péce najemce, které

némecké soudy v praxi oznalily za opravnéné divody pro vyuziti pfedmétné skutkové
podstaty, patii naptiklad opakovana poskozeni bytu vodou, zapfi¢inéna havariemi pracky
najemce, poskozeni bytu pozarem zpusobenym najemcem, poSkozeni bytu v dasledku
hromadéni odpadu, chovani nadmérného poctu kocek a psii nebo prebyvani neptiméfeného
po&tu osob v byt&.*? Pokud jde o druhy z vyse uvedenych divodi, piedepisuje némecky
ob¢ansky zakonik v § 540 odst. 1 obecné vSem najemcum povinnost opatfit si pro ucely
prenechani predmétu najmu k uzivani treti osobé souhlas pronajimatele. V ramci specialnich
ustanoveni o najmu bytu pak zakon v § 553 odst. 1 BGB stanovi vyjimku z této povinnosti
pro piipad, ze u najemce pouzavieni najemni smlouvy existuje opravnény davod
pro prenechani ¢asti bytu do uzivani tieti osobé. V takovém piipadé ma najemce na udéleni
souhlasu pronajimatele pravni narok, nejde-li (i) o osobu, u které by mél pronajimatel vazny
diivod pro odepteni takového souhlasu, (ii) o ptipad, kdy by byl piijetim dalSich osob do bytu
tento byt jiz nepfiméfené obsazen nebo (iii) existuje-li jiny opravnény divod na strané

pronajimatele, pro ktery po ném udé€leni souhlasu nelze vyzadovat. V praxi se pak souhlas

%09 Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011, § 569, s. 159

%1% Hannemann, T., Achenbach, B., Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, Mnichov, 2010, § 28, Rn. 148 - 151
1 Horst, H. R., Praxis des Mietrechts, 2. vydani, Mnichov, 2009, Rn. 1561

%12 Hannemann, T., Achenbach, B., Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, Mnichov, 2010, § 28, Rn. 285
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predpoklada zejména u piibuznych najemce, ktefi s nim zamysleji sdilet v byté jednu
domacnost. Vzdy je vSak vyZzadovana souCasna piitomnost najemce v byté. Situace, kdy se
najemce z bytu vystéhuje a prenecha ho k uzivani treti osobé bez souhlasu pronajimatele, byt
by se mélo jednat o velmi blizkého piibuzného najemce, je totiz pravé ptipadem, ktery spada
pod vyse uvedenou skutkovou podstatu a umoznuje pronajimateli udélit okamzitou vypovéd’
z najmu bytu.3"

Typicky ptipad vazného poruseni povinnosti najemce, ktery je divodem Kk udéleni
okamzité vypovédi z najmu bytu ze strany pronajimatele, pfedstavuje neplaceni najemného.

Zakon rozliSuje v § 543 odst. 2 bodu 3 BGB obecné nasledujici dva ptipady prodleni

S placenim ndjemného:

a) najemce je v prodleni s najemnym nebo s jeho nezanedbatelnou ¢asti za dvé po sobé

bezprostiedné nasledujici platebni obdobi nebo

b) najemce je v prodleni s najemnym v ¢asovém tseku del§im nez dvé platebni obdobi,

ato v ¢astce, ktera dosahuje alespon dvou mési¢nich najmu.

(pozn. ném. znéni: ,, Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn der Mieter a) fiir zwei
aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der Miete oder eines nicht unerheblichen
Teils der Miete in Verzug ist oder b) in einem Zeitraum, der sich iiber mehr als zwei Termine
erstreckt, mit der Entrichtung der Miete in Hohe eines Betrages in Verzug ist, der die Miete
fiir zwei Monate erreicht. ). Timto ustanovenim zajistil zakonodarce pronajimateli obranu
nejen pro piipad, kdy ndjemce neplati ndjjemné permanentné, ale 1 pro piipad nepravidelnych
prodleni, tj. situaci, kdy prodleni s najemnym tzv. ,pieskakuje” jednotliva platebni obdobi
v dtsledku toho, Ze najemce najemné za jeden mésic uhradi, za dalsi pak nikoli a tento postup
Vv Case opakuje. Ve specialnim § 569 odst. 3 BGB vztahujicim se k ngjmu bytu je pak presné
vymezen shora uvedeny neurCity pojem nezanedbatelna cast ndjemného jako Céstka
pfesahujici jedno mési¢ni najemné. Shrnuto: pronajimatel je v Némecku opravnén udélit

najemci bytu okamzitou vypovéd, jestlize:
e je najemce béhem dvou meésict V prodleni s najemnym piesahujicim jedno mésicni
najemné, tj. dluzi jedno mésic¢ni najemné plus minimalné jeden cent nebo
e najemce bez ohledu na celkovou dobu prodleni neuhradil pronajimateli castku

odpovidajici dvéma mési¢nim najmim.

*% Hannemann, T., Achenbach, B., Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, Mnichov, 2010, § 28, Rn. 268 - 274
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Pro ucely pouziti obou vyse uvedenych ustanoveni se pfitom pocita s tim, ze pojem najemné
V pfipadé n4jmu bytu zahrnuje rovnéz pravidelné zalohy na sluzby poskytované spolecné
s najmem, nikoli viak dluzné &astky vzniklé v disledku roéniho zG&tovani téchto sluzeb.*™
Pokud jde o rozsah povinného odiivodnéni okamzité vypovédi pronajimatele v tomto piipadé,
judikoval némecky Nejvyssi soud, ze pro platnost vypovédi neni nezbytné, aby pronajimatel
ve vypovédi uvadél jednotlivé piipady prodleni a jejich konkrétni vysi, nybrz postacuje, kdyz
presné vycisli celkovou dluznou ¢astku, nebot’ ndjemce si sém muize v dusledku znalosti jim
poukazanych plateb piisluiné dluzné &astky zjistit.>™

Na tomto misté je tfeba jesté upozornit na urcité specifikum ve prospéch najemce, vazici
se napfedmétny vypovédni divod, kterym je nasledna neucinnost okamzité vypovédi
Z ngjmu bytu upravena v § 569 odst. 3 bodu 2 BGB. K té dochazi v ptipad¢, ze najemce
do dvou tydnd po zahajeni fizeni o vyklizeni bytu dluzné najemné uhradi nebo se k thradé
najemného za najemce v této lhuté zavaze néktera vefejna instituce (pozn. ném. znéni: ,, Die
Kiindigung wird auch dann unwirksam, wenn der Vermieter spdtestens bis zum Ablauf von
zwei Monaten nach Eintritt der Rechtshdingigkeit des Rdaumungsanspruchs hinsichtlich der
falligen Miete und der fdlligen Entschddigung nach § 546a Abs. 1 befriedigt wird oder sich
eine dffentliche Stelle zur Befriedigung verpflichtet.”). Na vypovéd’ znajmu bytu se pak

r~r

nahlizi jako by viibec nebyla ud€lena. Takovy postup vSak neptipadd v tvahu v ptipade, ze
k vyse popisované neucinnosti vypovédi jiz doslo v poslednich dvou letech.°

Po nedavné novele né€meckého obcanského zakoniku, jeZ nabyla GCinnosti
ke dni 1.5.2013, byl okruh vyslovné vypoctenych diivodi okamzité vypoveédi v § 569 rozsifen
0 novy odstavec 2a, obsahujici dals$i divod vyuzitelny stran pronajimatele, a to prodleni
nijemce se sloZenim kauce, které odpovida alespont dvéma sjednanym mési¢nim najmim
(pozn. ném. znéni: ,, Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Absatz 1 liegt ferner vor, wenn
der Mieter mit einer Sicherheitsleistung nach § 551 in Hohe eines Betrages im Verzug ist, der
der zweifachen Monatsmiete entspricht. ). K tomu snad nutno podotknout jen to, ze kauce
skladand najemcem na zvlastni vdzany ucCet pronajimatele predstavuje, podobné jako
ve stavajici Ceské pravni upravé, &astku tii sjednanych najma®’ (v Némecku vsak poéitano

bez castek predstavujici zalohy na sluzby). Na rozdil od ¢eského § 686a odst. 1 ob¢. zak.,

#14 Ormanschick, H., Wohnraummietrecht — Zustandekommen, Rechte und Pflichten der Beteiligten, Beendigung
und Abwicklung, Berlin, 2008, s. 198, 199

%5 BGH, ZMR 2004, 254

%16 Ormanschick, H., Wohnraummietrecht — Zustandekommen, Rechte und Pflichten der Beteiligten, Beendigung
und Abwicklung, Berlin, 2008, s. 201, 202

317 Pozn.: V novém ob&anském zékoniku je vsak jiz maximalni limit kauce oznacované nové jako ,jistota
stanoven v § 2254 NOZ na Sestinasobek mési¢niho najemného.
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ktery pronajimateli umoziiuje pozadovat sloZzeni kauce jiz pfi sjednani najemni smlouvy, neni
vsak najemce dle § 551 odst. 2 BGB povinen kauci splatit jednorazové, nybrz je opravnén
uhradit ji ve tfech po sob¢ nasledujicich mésic¢nich splatkach, po¢inaje okamzikem zacatku
najemniho vztahu (pozn. ném. znéni: ,, Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen, so
ist der Mieter zu drei gleichen monatlichen Teilzahlungen berechtigt. Die erste Teilzahlung ist
zu Beginn des Mietverhdltnisses fillig. Die weiteren Teilzahlungen werden zusammen mit den
unmittelbar folgenden Mietzahlungen fillig.”). VySe uvedeny piipad okamzité vypovédi
najmu bytu se proto vztahuje pravé na situaci, kdy je najemce v prodleni minimalné se dvémi
takovymi splatkami kauce. K tomu muze v praxi dojit nejdiive po jednom mésici trvani
najemniho vztahu.

Posledni z vyslovné jmenovanych vypovédnich diivodi okamzité vypovédi z najmu bytu
Vv némeckém obcanském zdkoniku piedstavuje ruSeni domovniho klidu. Tento vypovédni
divod mohou, na rozdil od piedchozich uvedenych, vyuzit obé smluvni strany. V praxi je
vSak uplatnovan v naprosté vét$iné ptipadu predevsim ze strany pronajimatele. Aby mohla
néktera ze stran najemniho vztahu k bytu tento vztah s odvolanim na ptedmétny vypovédni
divod platné ukoncit, musi se jednat o ruseni dlouhodobé a zdvazné. Za ucelem zdlraznéni
potfeby zavaznosti poruSovani povinnosti odkazuje zakonodarce v § 569 odst. 2 BGB, ktery
tento vypovédni divod upravuje, na generdlni klauzuli uvedenou v § 543 odst. 1 BGB
aznovu vyslovné opakuje podminku pro aplikaci okamzit¢ vypovédi znajmu, tj. Ze
po vypovidajici strané¢ pii zohlednéni vSech okolnosti konkrétniho piipadu, zejména pak
zavinéni druhé strany, jakoZ i pfi zvazeni oboustrannych z4jmul nelze poZadovat, aby setrvala
Vv ngjemnim vztahu az do uplynuti fadné¢ vypovédni lhity nebo jiného zpisobu zaniku
najemniho vztahu (pozn. ném. znéni: ,, Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 liegt
ferner vor, wenn eine Vertragspartei den Hausfrieden nachhaltig stort, so dass dem
Kiindigenden unter Beriicksichtigung aller Umstinde des Einzelfalls, insbesondere eines
Verschuldens der Vertragsparteien, und unter Abwdgung der beiderseitigen Interessen die
Fortsetzung des Mietverhdltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen

318 Velmi slozita bude

Beendigung des Mietverhdltnisses nicht zugemutet werden kann.*).
u tohoto vypoveédniho ditvodu zejména ditkkazni situace strany vypovidajici najem v piipadé
soudniho sporu. Soud totiz bude chtit znat veskeré okolnosti a piesny pribéh ruseni
domovniho klidu, aby mohlo byt pravo na udéleni okamzité vypoveédi z ndjmu bytu soudem

pfiznédno. Lze proto jen doporucit sepsani protokolu se zdznamem o podrobnostech

$18 Gramlich, B., Mietrecht, 11. vydani, Mnichov, 2011, § 569, s. 159
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konkrétniho ruseni a napi. v piipadé hluku do tohoto protokolu zaznamenat piesny cas

zacatku, délku jeho trvani, charakter, intenzitu apod.319

Kromé¢ jiz uvedeného nadmérného
hluku mohou byt dle judikatury dal$imi ptipady ruSeni domovniho klidu ze strany najemce
napadani a urazky pronajimatele ¢i ostatnich najemci v dom¢, obchodovani s drogami,
opakovan¢ porusovani zakazu grilovani na balkoné apod. V piipadé¢ pronajimatele lze
za ruseni domovniho klidu povazovat naptiklad neopravnéné vstupovani do bytu najemce ¢i
neopravnéné odbéry elektfiny uétované najemei.’

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze systém okamzité vypoveédi z ngjmu bytu je v Némecku
systtmem velmi disledné propracovanym, podrobné upravenym piisluSnymi pravnimi
predpisy a doplnénym o bezpocet vyznamnych soudnich rozhodnuti poskytujicich potifebny
vyklad zadkonnych ustanoveni a vymezujicich konkrétni ptipady spadajici pod generalni
klauzuli 1 vyjmenované zvlastni vypovédni divody. Jak jiz bylo uvedeno, pocita také novy
cesky obcansky zakonik sokamzitou vypovédi znamu bytu, resp. s vypoveédi
bez vypovédni doby, jak ji tato jiz zanedlouho u¢inna soukromopravni norma v § 2291
oznaGuje. Uprava tohoto nového institutu se pfitom do jisté miry podobd pravé upravé
némecké. V § 2291 odst. 1 uvadi zakon generalni klauzuli, dle které ma pronajimatel pravo
vypoveédét ndjem bez vypoveédni doby a pozadovat, aby mu ndjemce byt bez zbytecného
odkladu, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonéeni najmu, odevzdal, porusSuje-li
najemce své povinnosti zvlast zavaznym zptsobem. K neurcitému pojmu poruseni povinnosti
zvldst zavaznym zpiisobem sice zakon, na rozdil od jeho némeckého protéjsku, jiz neposkytuje
ani obecné voditko, nicméné ve druhém odstavei pifedmétného ustanoveni uvadi

demonstrativni vycet vypovédnich diivodi, v nichZ lze spatfovat urcitou paralelu s némeckou

pravni Upravou. Jedna se o nasledujici ptipady porusovani povinnosti:
e neplaceni ndjemného a ndkladl na sluzby za dobu alespon tii mésict;
e poskozovani bytu nebo domu zdvaznym nebo nenapravitelnym zptsobem,;

e zplsobovani jinak zavaZznych Skod nebo obtiZi pronajimateli nebo osobam, které

Vv dom¢ bydli a

e neopravnéné uzivani bytu jinym zptisobem nebo k jinému tcelu, nez bylo ujednano.

#1% Ormanschick, H., Wohnraummietrecht — Zustandekommen, Rechte und Pflichten der Beteiligten, Beendigung
und Abwicklung, Berlin, 2008, s. 198
%20 Schmid, M. J., Kompaktkommentar Mietrecht, Neuwied, 2006, § 569 Rn. 14
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Nutno podotknout, ze vySe uvedené ustanoveni neni jedinym, které upravuje moznost
udeleni okamzité vypoveédi z ndjmu bytu. Toto pravo pfiznava novy obcansky zakonik nejen
pronajimateli, ale také ndjemci, na nékolika mistech obecné Upravy najmu. Na strané
pronajimatele se jednd o dva nize uvedené pripady:

e provede-li najemce zmény véci (tj. bytu) bez souhlasu pronajimatele a neuvede-li

na zadost pronajimatele véc (tj. byt) do ptivodniho stavu (§ 2220 NOZ) nebo

e uziva-li najemce véc (tj. byt) takovym zplisobem, Ze se opotiebovava nad miru
pifiméfenou okolnostem nebo Ze hrozi znieni véci (1. bytu) a najemce neucini
potiebné kroky k napravé ve lhiit¢ stanovené pronajimatelem; hrozi-li naléhavé vazné
nebezpeci z prodleni, pak lze okamzit¢ vypovédét najemni vztah i bez vyzvy
(§ 2228 NO2),

na stran€ najemce pak o nasledujici ptipady:

e neodstrani-li pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu vady véci (tj. bytu) oznaimené mu
fadn¢ najemcem, které zasadnim zplisobem ztéZuji nebo zcela znemoznuji uzivani
(§ 2208 NO2);

e probihd-li oprava véci (tj. bytu) a jednd se o takovou opravu, ze v dobé jejiho
provadéni neni mozné véc (tj. byt) vibec uzivat, a pronajimatel najemci neposkytl
doc¢asné k uzivani jinou véc (tj. byt) (§ 2210 NOZ);

e uplatiuje-li tieti osoba vlastnické nebo jiné pravo k véci (tj. bytu) a pronajimatel
neposkytne najemci dostate¢nou ochranu (§ 2212 NOZ);

e zanikla-li véc (tj. byt) ¢aste¢né béhem doby najmu (§ 2226 NOZ);

e stala-li se véc (tj. byt) nepouzitelnou k ujednanému nebo obvyklému ucelu z dtvodd,
které nejsou na strané najemce (§ 2227 NOZ).

Vyse uvedené piipady mozného udéleni okamzité vypovédi podle obecnych ustanoveni
doplnuje jeste § 2266 NOZ, ktery je soucasti specialnich ustanoveni o najmu bytu, a ktery
najemci umoziuje okamzité vypoveédet najem, jestlize pronajimatel ,, neodstrani poskozeni
nebo vadu ani v dodatecné lhiité a poskozeni nebo vada byly zpuisobeny okolnostmi, za které
najemce neodpovidad . Jedna se o zvlastni ustanoveni k prvnimu z vy$e uvedenych piipadu
udéleni okamzité vypovédi ndjemce podle obecné upravy najmu.

Vsechny vypoctené piiklady predstavuji jednotlivé skutkové podstaty pouzitelné v pripadé
udélovani okamzité vypovédi z najmu bytu dle nové ¢eské obCanskopravni upravy. Pii jejich
vyuziti je vSak tfeba vzdy dbat zakladnich pfedpokladii udéleni okamzité vypovédi. Témi jsou

dle § 2232 NOZ kromé¢ poruseni povinnosti zvlast’ zdvaznym zpisobem také skutecnost, ze
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toto poruseni puasobi znacnou ujmu druhé strané. Pii vyuziti okamzité vypovédi
pronajimatelem pak navic zdkon v § 2291 odst. 3 NOZ vyzaduje piedchozi zaslani vyzvy
najemci K odstranéni zavadného chovani, popfipadé odstranéni protipravniho stavu.
Naslednou vypoveéd je pak tfeba, stejné jako v Némecku, nélezité odiivodnit. Nesplnéni
nekteré z téchto podminek zpisobuje, ze se k udélené okamzité vypovédi neptihlizi.

Z vyse uvedené¢ho popisu je ziejmé, ze se némeckd a budouci Ceska pravni Uprava
okamzité vypovédi z ndjmu bytu znané¢ podobaji nejen jako celek, nybrz i v jednotlivych
dilcich aspektech, napt. v pravé jmenovanych piedpokladech udé€leni okamzité vypovédi.
S tc¢innosti nového obcanského zakoniku se tak Ceskd pravni Gprava ndjmu bytu jesté vice
priblizi Gpravé némecké. Jednim z nejvyznamnéjsich rozdili oproti stavajici pravni Gpraveé
bude pritom pravé zavedeni institutu okamzit¢ vypovédi zndjmu bytu, resp. vypovédi
bez vypovédni doby, ktery zcela nahradi institut odstoupeni od smlouvy, snimz nova
soukromopravni Gprava u najmu bytu jiz viibec nepocitd. Pti rozhodovani sporil tykajicich se
vypovédi bez vypovédni doby by se ceské soudy v budoucnu mohly inspirovat praveé

judikaturou soudti némeckych, ktera byla ¢astecné priblizena v této kapitole.
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4. Relativni zanik najmu bytu

Komparaci vybranych pravnich Uprav zbyva uzavfit srovnanim relativnich zplsobu
zaniku najmu bytu. Jak jiz bylo uvedeno ve druhé Kkapitole, vénované rozdéleni a charakteru
moznych zplsobii zaniku najmu bytu, némecka teorie d€leni zaniku ndjmu na absolutni
arelativni s ¢eskym pravem nesdili. Zatimco v ¢eském prostiedi je tak za typicky priklad
relativniho zéniku najmu bytu povazovan piechod najmu v disledku smrti nijemce,
v némecké literatuie je tento piipad oznacovan pouze za zménu najemniho vztahu
zpusobenou zménou jedné ze smluvnich stran a spojovani tohoto ptipadu s terminem zdnik
najmu bytu je tak striktné Vylouéeno.321 Zamétime-li se nicméné podrobnéji na vyse uvedeny
ptipad, nezanika ani v ¢eském pravu najem bytu v dasledku piechodu na pravniho nastupce
zcela, nybrz se pouze méni jeho charakter v disledku zamény najemct. Ostatné i Nejvyssi
soud judikoval, Ze v takovych pfipadech nedochazi k faktickému skonceni najmu. Dle jeho
nazoru se jednd o zvlastni druh prédvniho nastupnictvi, ktery zplsobuje, Ze vlastni najemni
vztah nadale trva a neni proto tfeba uzavirat najemni smlouvu mezi novym najemcem
a pronajimatelem. K tomu dodava, Zze uzavieni nové ndjemni smlouvy by V takové situaci
navic ani nebylo moZné, nebot’ predpokladem platnosti smlouvy o ndjmu bytu je mimo jiné
i okolnost, Ze byt, k némuz se smlouva ma vztahovat, je pravné volny a tento pfedpoklad neni
splnén, je-li jiz najemcem bytu osoba, na niz pravo najmu bytu pfreélo.322 Z vyse uvedeného je
patrné, Ze piistup obou pravnich uprav k dané problematice bude v konecném duasledku
vlastné velmi podobny. Odlisné je pouze formdlni oznaCeni a systematické zatazeni.
Vzhledem Kk tomu, Ze je V této praci po celou dobu za vychozi bod povazovana tiprava Ceska,
ktera je dale komparovana s pifislusSnymi némeckymi ekvivalenty, a tato Uprava piechod
najmu bytu za zplsob zaniku najmu bytu oznacuje, je tak dle mého nazoru bez ohledu
na némecky ptistup pro komplexni zpracovani tématu tieba predmétnou kapitolu do této prace
zatadit.

a Vv praxi nejfrekventovangj$i pfipady relativniho zaniku ngjmu bytu, tj. jiz zminovany
piechod najmu bytu v disledku smrti ndjemce, zplsobujici zménu v subjektech na strané

najemce, a zménu vlastnického prava k bytu ¢i domu, zpusobujici zménu v subjektech

¥ Qectker, H., Maultzsch, F., Vertragliche Schuldverhiltnisse, 3. vydani, Berlin, 2007, § 5 Rn. 226;
Herberger M., Martinek M., Juris Praxiskommentar BGB, 6. vydani, 2012, § 564 Rn. 5
%22 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15.1.2003, sp. zn. 26 Cdo 619/2002
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na strané pronajimatele. Stranou ponecham dal$i méné vyznamné zpiisoby relativniho zaniku
najmu bytu jako zanik najmu bytu v disledku soudniho rozhodnuti ¢i vyménu byti. Pokud
jde o posledni jmenovany zptisob ukonceni ndjemniho vztahu, tento jiz v nové ¢eské pravni
upravé od 1.1.2014 nebude nadale vyslovné upraven. To vSak nebrani tomu, aby byl dal
na zékladé dohody vSech ztc¢astnénych stran realizovéan.?® Ptipady vymény bytli nicméné

V praxi nejsou nikterak ¢astymi.

4.1. Pfechod najmu bytu v disledku smrti najemce

Na uvod kapitoly vénované prechodu prava najmu v piipad¢é smrti najemce je predné tieba
upozornit, Ze se nejednd o ekvivalent dédéni. Na rozdil od dédéni, tj. tzv. univerzdlni sukcese,
kdy na pravniho néstupce piechdzi veskera prava a povinnosti jeho pravniho predchidce, se
v piipadé pfechodu najmu bytu ze zdkona jednd O pravni nastupnictvi svého druhu,
oznacované jako tzv. singularni sukcese, Vv jehoz dusledku mohou piejit jen néktera prava
a povinnosti pravniho predchiidce. Krom¢é toho se tento piipad od sukcese univerzalni,
tj. od dédéni, lisi i okruhem osob, na které pravo prechazi, a podminénim takového prechodu

splnénim zakonem vymezenych predpokladii.®**

Je vSak nutno podotknout, Ze rozdil mezi
singularni sukcesi v disledku pfechodu ndjmu bytu a dédénim se s ucinnosti nového
obcanského zakoniku z€asti stird, nebot’ tato nova soukromopravni norma piipousti shodné
se svym némeckym vzorem rovnéZ prechod ndjmu bytu na dédice ndjemce. Nova Ceska
pravni Gprava ucinna od 1.1.2014 se tak podstatné odliSuje od pravni upravy stavajici,
dle které v piipadé neexistence zakonem oznacenych osob, na néz by pravo najmu bytu
vsouladu s § 706 a § 707 ob¢. zdk. mohlo pfejit, ¢i pii nesplnéni zakonnych podminek
Vv téchto ustanovenich uvedenych, dochazi vzdy k absolutnimu zaniku najmu a pronajimatel
S bytem muize dale nalozit vyhradné podle svého vlastniho uvazeni. Nové v tomto okamziku
na misto téchto osob nastoupi dle § 2282 NOZ pravé dédici najemce. U dédici tak bude
dochazet nejen k ptechodu nékterych prav a povinnosti vyplyvajicich z ndmu bytu
v dusledku této zdkonné singuldrni sukcese, ale paralelné i1 k sukcesi univerzalni skrze dédéni,
diky které na n¢ prejdou napiiklad 1 dluhy najemce na ndjemném, které osoby vstupujici

do prav a povinnosti na zakladé singularni sukcese nepiebiraji.

%23 zuklinova, M., Schidelbauerova P., Najemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha
akciova spolecnost, 2012, s. 307

%24 Holub M., Fiala J., Borovsky J., Ob&ansky zékonik, Pozndamkové vydani s judikaturou, 12. vydani, Linde
Praha akciova spole¢nost, 2006, s. 678
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4.1.1. Pfechod najmu bytu na pravni nastupce vymezené zikonem

Po stru¢ném nastinéni zakladniho rozdilu mezi jednotlivymi pravnimi Gpravami budu
nejprve veénovat pozornost piechodu ndjmu bytu podle stile jesté¢ aktudlniho ceského
obcanského zakoniku, ktery pfipousti pravé jen prvni z vySe uvedenych piipadt singularni
sukcese. V ramci tohoto pfipadu pak zakon rozliSuje mezi pfechodem najmu bytu po smrti
jediné osoby stojici na stran¢ najemce vV § 706 a pro piipad smrti jednoho ze spoleénych
najemcu bytu v § 707. U druhého jmenovaného ustanoveni je situace jednozna¢na — najem
bytu prechazi na ostatni spole¢né ndjemce, kterymi jsou bud’ pozistaly manzel (§ 707 odst. 1
ob¢. zak.) nebo jiné osoby, které byly ndjemci spolecné se zemielym najemcem (§ 707 odst. 3
ob&. zak.).3® Je viak otazkou, zda takové piipady vibec lze podiadit pod pojem prechod
ndjmu bytu, nebot’ stricto sensu najem bytu nepiechazi, nybrz se pouze zuzuje na dalsi osoby,
které jiz v okamziku smrti najemce byly opravnénymi najemci bytu z titulu spole¢ného
néljmu.326

Pro ptipad, kdy zemfe ndjemce a nejde pritom o spoleény najem bytu, stanovi § 706
odst. 1 obé. zak., ze ,prejdou priva a povinnosti z ndjmu na osobu, ktera Zila v byte
S ndjemcem ke dni jeho smrti ve spolecné domdcnosti a nemd vlastni byt.” VySe uvedené
ustanoveni vymezuje zcela jasné dvé podminky pro uspé€sny piechod najmu bytu: (i) musi se
jednat o0 osobu sdilejici s najemcem ke dni jeho smrti spoleénou domacnost v byté a zaroven
(ii) osobu, ktera nema k dispozici vlastni byt. K nim se pak ve druhé vété tohoto ustanoveni
ptidava treti podminka v podobé (iii) udéleni pisemného souhlasu pronajimatele s bydlenim
v byté vztahujici se k osob&, na niz maji prava a povinnosti piejit. Souhlas se nicméné
nevyzaduje u 0SOb Vtomto ustanoveni taxativné vypoétenych, kterymi jsou ,ndjemciiv
manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk“. Tato tfeti podminka,
zavedena Novelou OZ, nahradila diivéjsi piisnéjsi podminku povinného souziti osob v § 706
ob¢. zak. vyslovné nevyjmenovan}'/ch327 ve spoleéné domacnosti s najemcem po dobu
nejméné tii let pred jeho smrti. Pozadovany souhlas s bydlenim v byt¢ mlze byt obsazen jak
V samotné najemni smlouve, tak i v jakékoli jiné samostatné listing.3® Z povahy véci by se

vSak mélo jednat o souhlas ptedchozi, nebot’ je ud€lovan pro ucely bydleni s ndjemcem

25 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Ob&ansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
20009, s. 2081 - 2085

%26 Selucka M., Najem bytu po novele obc¢anského zakoniku provedené zakonem ¢&. 132/2011 Sb., Pravni
rozhledy, 2011, ¢. 22, s. 820

%27 Pozn.: Ve znéni u¢inném do 31.10.2011 nebyli v § 706 odst. uvedeni manzel, partner ani vauk. Tyto osoby
byly do taxativniho vy¢tu zatazeny pravé az Novelou OZ.

%28 Kregek S., Aktualni prehled zmén v bytovém pravu po novele OZ & 132/2011 Sb., Bulletin advokacie, 2011,
¢.7-8,s.21
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anikoli pro tcely samotného piechodu ndjmu bytu. UdéElil-li by nicméné pronajimatel
po smrti najemce vyslovny souhlas s pfechodem najmu bytu na konkrétni osobu, absence jeho
ptedchoziho souhlasu s bydlenim této osoby v byté by se tim dle mého nazoru zhojila. Lze
vSak ptedpokladat, ze zdkonodarce zavedenim této podminky mél v imyslu navazat na jiné
ustanoveni doplnéné do obcanského zakoniku Novelou OZ, a to konkrétné § 689 odst. 2, ktery
pronajimateli umoziuje vyhradit si jiz v najemni smlouvé souhlas s pfijetim dalsich osob,
které nejsou 0sobami najemci blizkymi, do bytu.

Pokud jde o prvni jmenovanou podminku platného pfechodu najmu bytu vyzadovanou
§ 706 odst. 1 ob¢. zak., tj. souziti s najemcem ke dni jeho smrti ve spoleéné domacnosti, je
tieba zdiraznit, ze pravni praxe podlozend Cetnymi rozhodnutimi Nejvyssiho soudu v dané
véci chape pojem spolecné domécnosti nikoli ve smyslu § 115 ob¢. zak. jako spolecenstvi
fyzickych osob, které spolu trvale Ziji a hradi naklady na spole¢né potieby, nybrz ponckud
volngji. Zakladni kamen tohoto odlisného pohledu zalozil jiz judikat Nejvyssiho soudu CSR
uvetejnény pod ¢islem R 34/1982 ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, jenz stanovil,
ze k naplnéni pojmu spole¢né domécnosti ve smyslu dne$niho § 706 odst. 1 neni tfeba thrady
nakladl na spolecné potieby Cleny takové domdacnosti. Vymezil tak tento pojem od pojmu
spole¢né domécnosti jako spotiebniho spolecenstvi ve smyslu § 115 ob¢. zak., v rdmci n¢hoz
naopak kuhradé nakladi dochazi. V piipadé, Ze by se pro ucely pfechodu najmu bytu
vyzadovala povaha spolecného souziti ve formé spotiebniho spolecenstvi tak, jak ho chape
§ 115 ob¢. zédk., nemohlo by totiz ndjemni pravo piejit naptiklad na Zenaté nebo vdané déti
najemce, které s nim sice zily v jednom byté, jejichz rodiny ale vytvafely jinak samostatna
spotfebni spolecenstvi. Na uvedeny judikat navazuje rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne
16.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 1867/2000, které doplnilo pojem spoleéného souziti s najemcem
0 nezbytnou podminku trvalosti: ,,I kdyz se u osob uvedenych v § 706 odst. 1 véte prvni obc.
zak. k prechodu prava najmu bytu z hlediska naplnéni znaku spolecné domdcnosti nevyZaduje
podminka spotiebniho spolecenstvi, vyplyvajici jinak z ustanoveni § 115 ob¢. zdk., je tieba,
aby jejich souziti v byté s najemcem mélo charakter trvalosti. Souziti se povazuje za trvalé,
Jestlize tu jsou objektivné zjistitelné okolnosti svédcici o souhlasném umyslu ndjemce bytu
a osoby s nim v jeho byteé Zijici, Zit v trvalém Zivotnim spolecenstvi.* Otazkou je, zda skute¢né
striktné vyzadovat, aby osoby, které jsou cCleny spolecné domacnosti s najemcem, Zzily
v pifedmétném byté v dob€, kdy nastala smrt najemce, brani-li jim vtom né&jaké prechodné

okolnosti. Dle judikatury®”® je obecn& podminka Ziti s ndgjemcem ve spoledné domécnosti

%29 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.2.2002, sp. zn. 26 Cdo 463/2002
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zachovéna, zdrzuje-li se ptislusnik domécnosti mimo predmétny byt z vaznych divodii (napf.
pobyt v nemocnici, studijni pobyt v zahrani¢i, pracovni povinnosti apod.). Na strané najemce
je pak podminka splnéna i tehdy, zemfel-li ndjemce ze zdvaznych divodi mimo domacnost
(napf. v nemocnici, v 1é¢ebng, apod.).3®

Co se ty¢e neexistence vlastniho bytu jako druhé podminky pro pfechod najmu bytu, je
tieba upozornit na to, ze vyraz mit viastni byt nemusi nutn€¢ znamenat pouze eXxistenci
vlastnického titulu k bytu. Dle judikatury Nejvyssiho soudu postacuje, ze konkrétni osoba
disponuje ,, takovym pravnim titulem, ktery zaklada pravo na bydleni, jez podle své povahy slouzi
k trvalému uspokojovani potieby bydlet.** Mize se proto jednat nejen o vlastnické pravo,
nybrz o celou fadu dalSich instituti jako najem, pravo z vécného bifemene jako napiiklad
pravo doZivotniho bydleni, pravo zalozené inominatni smlouvou podle § 51 ob¢. zak. apod.
Pro tcely § 706 odst. 1 ob¢. zdk. pak neni smérodatné, Ze osoba, kterd pfechod najmu bytu
po zemielém najemci uplatiluje, viastni byt nevyuzivala, nebot’ jeho kvalita byla niz$i nez
kvalita bytu obyvaného najemcem.®* Takovy argument by pfed soudem obstal jen st&Z.
Na druhou stranu odivodnéni nevyuzivani viastniho bytu nemoznosti uspokojeni potieb
bydleni skrze uzivani takového bytu je dle judikatury ptipustné. Nikoho totiz nelze nutit
bydlet v byté, ktery je pro n&j z objektivniho hlediska nevyhovujici, tj. napfiklad z divodu, ze
ma bydleni v konkrétnim byté nepiiznivy vliv na jeho zdravotni stav. Je tedy tieba vzdy
zohlednit predevsim § 3 odst. 1 ob¢. zak. a zkoumat, zda pozadavky kladené na toho, komu
svédc¢i v dobé smrti ndjemce néjaky pravni titul k dalSimu bytu, nejsou v rozporu s dobrymi

mravy a zda na ném lze skute¢né poZadovat, aby takovy dalsi byt uzival. 3%

Respektovani
individualnosti kazdého konkrétniho piipadu a spravné posouzeni hlediska uspokojovani
potieb lezi predev§im na soudcich rozhodujicich konkrétni pfipad. Pravé jejich role by méla
spocivat Vv nalézani prava jeho vykladem, ktery by pfispé€l k pteklenuti strnulosti zakonné
dikce, jako je tomu v p¥ipadé této zdkonné podminky.**

Osoby, které spliuji vySe uvedené podminky pfechodu ndjmu bytu, se ke dni umrti
najemce automaticky stavaji novymi najemci. Tato zména nastava ze zédkona, a neni proto
jiz tfeba Zadného dal§iho schvalovaciho tkonu ze strany pronajimatele. Za Gcelem zajisténi

pravni jistoty pronajimatele byla nicméné do § 689 odst. 3 ob¢. zak. Novelou OZ doplnéna

%30 Kutkové, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010,s. 55, 56. Diplomova prace na Pravnické fakultd Univerzity
Karlovy na katedie obcanského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.

%31 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.8.2001, sp. zn. 28 Cdo 1307/2001

%32 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 4. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1261/2004

%33 Nalez Ustavniho soudu ze dne 12.3.2001, sp. zn. IL. US 544/ 2000

3% prochazka A., Piechod najmu bytu, Pravni rozhledy, 2001, ¢. 7, s. 333 — 334
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povinnost osob, na které najem v disledku smrti pivodniho najemce presel, oznamit prechod
najmu bytu pronajimateli.®*® Timto odpadly diivéjsi spekulace tykajici se podminek pechodu
najmu bytu, kdy ¢ast odborné vetejnosti tvrdila, ze k pfechodu najmu dochazi bez dalsiho
a neni jiz k nému teba zadného pravniho ukonu ze strany novych najemct by‘fu,336 a ¢ast byla
naopak nazoru, ze prechod najmu bytu by nemél byt zcela automatickou zalezitosti a novi

37 Dle mého nazoru

najemci by méli tuto skutecnost pronajimateli pfinejmenSim ozndmit.
ptispélo doplnéni povinnosti oznameni pfechodu najmu bytu k pravni jistoté pronajimatele,
nebot’ v praxi si lze velmi dobie piedstavit pfipady, kdy se pronajimatel o pfechodu najmu
bytu na nové najemce dozvi az se signifikantnim zpozdénim a muze tak snadno dojit
k naruseni ustavné zaruéené ochrany jeho vlastnického prava.

Zemfe-li jediny najemce bytu a ,, splituje-li vice osob podminky pro piechod ndjmu,
prejdou prdava a povinnosti z ndjmu na vsechny spolecné a nerozdilneé“. Dle citovaného
ustanoveni § 706 odst. 3 ob¢. zdk. se proto vSechny tyto osoby stdvaji spole¢nymi najemci
bytu. Zvlastni postaveni nicméné zakon pfiznava détem najemce, na které piechazeji prava
a povinnosti z najmu piednostnd. Zilo-li proto ke dni smrti v byté s ndgjemcem jeho dité,
pfechazi nijem bytu po jeho smrti na néj. Ostatni osoby, byt by spliiovaly kritéria uvedena
Vv § 706 ob¢. zak., statut najemce ziskat nemohou.®

Na tomto misté je tfeba upozornit na to, Ze ochrana osob bydlicich s ndjemcem v dobé
jeho umrti v byté neni ochranou absolutni. UGelem institutu pfechodu najmu bytu neni
vyieSeni bytové situace téchto osob, které by se, nebyt umrti plivodniho najemce,
pravdépodobné ani najemci bytu nikdy nestaly. Cilem upravy piechodu najmu bytu je pouze
zmirnit nepfiznivou situaci, Ve které se tyto osoby, jez S ndjemcem pojily zké vazby a jez se
spolehly na moznost faktického bydleni v byté, v dusledku jeho smrti ocitly a zabranit tak
jejich vystéhovani z bytu de facto ,,ze dne na den“. Novelou OZ bylo proto pokraovani
najmu s témito osobami omezeno na maximalné 2 roky od okamziku ptrechodu najmu.

Jedna se o vecelku rozumnou dobu, po kterou jiz tyto osoby maji moznost v klidu vyfesit svou

bytovou situaci, at’ jiz dohodou S pronajimatelem ohledné dal§iho trvani ndjmu nebo

¥ Kiecek S., Aktualni prehled zmén v bytovém pravu po novele OZ &. 132/2011 Sb., Bulletin advokacie, 2011,
¢.7-8,s.22

%6 Svestka J., Spacil J., Skarova M., Hulmak M., Obcansky zakonik: komentat, 2. vydani, Praha: C.H.Beck,
2009, s. 2080; Holub M., Fiala J., Borovsky J., Obcéansky zakonik, Poznamkové vydani s judikaturou,
12. vydani, Linde Praha akciova spoleénost, 2006, s. 678

%7 Kietek S., Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Linde Praha akciovéa spole¢nost, 2006, s. 55; Fiala J.,
Korecka V., Kurka V., Vlastnictvi a njjem bytd, 3. aktualizované vydani podle stavu k 1.11.04, Linde Praha
akciova spolecnost, 2005, s. 182; Masa D., Pfechod najmu bytu, aneb mald revoluce v najemnich vztazich,
Pravni rozhledy, 2005, ¢. 22, s. 830 — 834

338 Kregek S., Aktualni pfehled zmén v bytovém pravu po novele OZ ¢. 132/2011 Sb., Bulletin advokacie, 2011,
¢.7-8,s.22
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zajisténim své bytové potieby jinym zpisobem. Jedinou vyjimku z této obecné dvouleté lhity
predstavuje tzv. socidlni klauzule uvedend v § 706 odst. 2 ob¢. zak., kterd poskytuje vyssi
ochranu dvéma vybranym skupinam osob. Jedna se o osoby star$i 70 let a osoby nezletilé.
Pro prvni skupinu zakonodarce vylou¢il omezeni trvani najemniho vztahu zcela. U osob
star§ich 70 let proto najem bytu, ktery na né v dasledku umrti najemce v souladu s § 706
odst. 1 ob¢. zak. piesel, po dvou letech od pfechodu najmu nezanika a ma tudiz povahu najmu
na dobu neurcitou. Jedinou moznosti, jak najemni vztah s takovou osobou ukoncit, je proto
pro pronajimatele udé€leni fadné vypovédi z najmu bytu. Pro druhou skupiny, tj. pro osoby,
které nedosahly v dob& pfechodu najmu véku 18 let, pak zakonodérce stanovil dvouletou
ochrannou lhitu od okamziku, kdy zletilosti nabudou. Stane-li se proto ndjemcem v disledku
prechodu ndjmu takova osoba, dle § 706 odst. 2 ob¢. zak. ,, skonci ndjem nejpozdéji dnem, kdy
tato osoba dosahne véku 20 let, pokud se pronajimatel s najemcem nedohodnou jinak. 339
Je otazkou, co mél zdkonodarce na mysli onim dovétkem ,,pokud se pronajimatel s najemcem
nedohodnou jinak®. Je totiz zfejmé, Ze novy najemce, na nc¢hoz najem prieSel, se
S pronajimatelem na podminkach trvani najemniho vztahu v disledku zasady smluvni volnosti
muze dohodnou kdykoli a jakkoli. Pak by toto ustanoveni bylo zcela nadbyte¢né. Mé&l-li by
vSak zakonodarce prfedmétnym dovétkem cilit na moZnou dohodu mezi pronajimatelem
a zemielym najemcem, bylo by ho dle mého nazoru tfeba vykladat pouze restriktivné tak, ze
maximalni doba trvani najemniho vztahu po pfechodu ndjmu na nezletilce v jeho dusledku
muze byt pouze prodlouzena, nikoli vSak zkracena, nebot’ zkraceni, popt. vylouceni ptechodu
najmu bytu, by bylo v absolutnim rozporu s ochranaiskou funkci socialni klauzule.

Na zavér popisu stavajiciho systému piechodu najmu bytu v Ceském prostiedi je
pro uplnost tteba doplnit, Ze osoby, na které ma najem bytu v disledku umrti najemce
ze zakona pfejit, nejsou v zadném piipadé nuceny V najemnim vztahu setrvat proti vlastni
vili. Zakonodarce jim v § 706 odst. 4 ob¢. zdk. umoZiiuje ndjem bytu odmitnout, a to
Vv prekluzivni lhité jednoho mésice od smrti ndjemce. Najemni vztah pak konci okamzité,
tj. jiz okamzikem doruceni pisemného oznameni o odmitnuti pokraovani v ndjjemnim vztahu
pronajimateli. Toto ozndmeni nema charakter vypovédi ani odstoupeni od smlouvy. Jedna se
0 zcela specificky samostatny institut.**® Moznost jakkoli mimotadné ukoncit ndjemni vztah

nicméné jiz zakonodarce neumoziuje pronajimateli, a to bez ohledu na jeho vili pokracovat

%9 Zuklinova, M., Schédelbauerova P., Najemni smlouva, zvladtni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha
akciova spole¢nost, 2012, s. 231, 232

¥0 Seluckda M., N4jem bytu po novele ob&anského zakoniku provedené zakonem &. 132/2011 Sb., Pravni
rozhledy, 2011, ¢. 22, s. 821
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V najemnim vztahu s konkrétni novou osobou.

Pokud jde o upravu pifechodu ndjmu bytu v disledku smrti ndjemce v novém ob¢anském
zakoniku, postacuje z¢asti odkdzat na vysSe uvedené, nebot’ Uprava této singularni sukcese
Vv nové Ceské obcanskopravni normé byla témét doslovné pievzata z Upravy stavajici. Takové
pausalni pievzeti ptivodni upravy bylo umoznéno ptfedevsim velkou Novelou OZ ucinnou
kedni 1.11.2011, ktera pfislusnd ustanoveni o pfechodu najmu bytu vyrazné zménila
a budouci prevzeti této upravy do nové normy tak pfipravila. Jak jiz bylo uvedeno, lisi se
uprava v novém obcanském zakoniku pouze zavedenim moznosti pfechodu ndjmu bytu
na najemcova dédice. Dédici nicméné nastupuji az podpurné v okamziku, kdy najem bytu
nepiejde na zadnou z 0sob uvedenych v § 2279 NOZ (dnesni § 706 ob¢. zak.). Tomuto druhu
prechodu najmu bytu bude vénovana pozornost pozdé;ji.

Na tomto misté se proto rovnou zamétim na zakonny piechod najmu bytu v Némecku.
Shora jiz bylo naznafeno, Ze se némecka Uprava tohoto institutu Ceské pravni Upravé
vyznamné podoba. Podobn¢ jako ¢esky obcansky zakonik v § 706 vymezuje i némecké BGB
v § 563 osoby, na néz najem po smrti jediného najemce ze zakona piechazi, jakoz
i podminky, za nichz tento pfechod nastava. Na rozdil od &eské pravni upravy, ktera
umoziuje v ptipad¢ vyskytu vice osob spliiujicich podminky pro pfechod najmu bytu nastup
do prav a povinnosti ptivodniho njemce vSem témto osobam (nejedna-li se o déti ndjemce),
vSak némecky obcCansky zakonik vymezuje striktni posloupnost, v jaké se konkrétni osoby
zijici s ndjemcem ke dni jeho smrti ve spolecné domacnosti mohou novymi najemci stat.
Na prvnim misté je v § 563 odst. 1 BGB uveden manzel ¢i partner zemielého najemce.
Na tyto osoby piechazi najem bytu prednostné. Manzel, resp. partner, je pak ve druhém
odstavci pfedmétného ustanoveni nasledovan détmi najemce. Déti se nemohou stat najemci
V pfipad€, Ze se novym ndjemcem stal jiz manZel zemfelého. V piipad¢ partnera je vSak
situace jind, nebot’ déti se pii prechodu najmu bytu na partnera svého zemielého rodice stavaji
najemci Spolu s nim. Ostatni rodinni pfislusnici zijici s najemcem ve spole¢né domacnosti
jsou pak uvedeni na tfetim misté. Ti pfichazeji na fadu v ptipadé, ze se novym najemcem
nestal manzel ani partner. Pokud mél pivodni najemce déti, jeZ s nim Zily ve spolecné
domacnosti, stavaji se nicméné vsichni spole¢nymi najemci, tj. déti vedle ostatnich rodinnych

cey

pfislusnikii. Posledni uvedené pak plati pfiméfené¢ také na jiné osoby zijici s ndjemcem

ve spolecné domécnosti dlouhodobg.**

Pokud jde o jediny ptfedpoklad piechodu najmu na vySe uvedené osoby, tj. existenci

1 Oetker, H., Maultzsch, F., Vertragliche Schuldverhiltnisse, 3. vydani, Berlin, 2007, § 5 Rn. 229
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spole¢né domacnosti, je k tomuto pfistupovano uUplné stejnym zpisobem jako v Ceské
republice. Dle ustalené judikatury se ma za to, Ze spoletna domacnost vybranych osob
existuje tam, kde byt predstavuje stiedisko jejich Zivotnich a hospodarskych zajmu. Ani
VvV Némecku se pfitom nevyzaduje, aby osoby sdilejici spole¢nou domacnost zaroven na jeji
vedeni finan¢né pfispivaly.342

Stejné jako Cesky obcCansky zdkonik, umoznuje také jeho némecky protéjsek osobam,
které se v souladu s vySe uvedenym staly po smrti najemce automaticky novymi najemci bytu,
ve |haté jednoho mésice pokracovani najmu bytu odmitnout. Na rozdil od ¢eské pravni
upravy neni v Némecku pro tento pravni tkon novych nijemct bytu vyzadovédna pisemna
forma. Teoreticky tak mize byt ucinéno pouze ustné ¢i konkludentné. Za ucelem piedejiti
budoucim sporim je vSak najemcim vzdy doporucovano dorucit pronajimateli odmitnuti
pokracovani ndjmu pisemné.343 Dalsi nepatrnou odchylku od Gpravy odmitnuti pokrac¢ovani
najmu bytu dle Ceského ustanoveni § 706 odst. 4 ob¢. zak. (nové § 2279 odst. 4 NOZ)
predstavuje pocatek béhu zdkonné mésicni lhity. Némecké BGB totiz nevaze tento okamzik
na amrti najemce, nybrz na moment, kdy se dané osoby o smrti najemce fakticky dozveédély.
Kazdému z potencialnich novych ndjemct bytu pfitom tato lhita bézi individudlné
V névaznosti na nabyti védomosti o této pravni udalosti.** Vzhledem k tomu, Ze se jako
podminka pfechodu ndymu bytu na tyto osoby stanovi, ze se musi jednat o osoby Zijici
s ngjemcem v dob¢ jeho smrti ve spolecné domacnosti, bude se okamzik Umrti ndjemce
anabyti védomosti téchto osob o jeho smrti v praxi zpravidla piekryvat. Nikdy vsak nelze
vyloucit takové situace, kdy se osoba, na kterou mé nijem bytu piejit, naptiklad docasné
zdrzuje v zahranié¢i, at’ uz z divodu pracovni ¢i soukromé cesty, a o smrti najemce se tak
dozvi teprve po svém navratu, kdy uz v disledku uplynuti prekluzivni lhity nebude mit
moznost piechodu ndjmu zabrénit. Ztoho divodu povazuji v tomto ohledu za vhodné&jsi
arozumnéjsi upravu némeckou. Na druhou stranu ceskd Uprava nemulze zavdat pficinu
spekulacim o pocatku béhu zdkonné lhlty a predchazi tak vleklym sportim ohledné u¢inného
piechodu ngjmu bytu, ve kterych by bylo tieba okamzik nabyti védomosti nového najemce
0 smrti najemce puvodniho slozité dokazovat.

Na rozdil od ¢eské pravni Gpravy, kterd druhé strané¢ najemniho vztahu po automatickém

pfechodu ndjmu bytu v disledku smrti nidjemce neumoziiuje se k této zméné zadnym

2 palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 563 Rn. 11

3 Staudinger, J. von, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen,
12. vydani, Berlin, 2011, § 563 Rn. 38

¥4 Emmerich, V., Sonnenschein, J., Miete, 10. vydani, Berlin, 2011, § 563, Rn. 19
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zpusobem vyjadiit, pfizndva némecky obcansky zédkonik v § 563 odst. 4 pronajimateli pravo
mimoiadné vypovédét najemni vztah pfi dodrZeni zdkonné vypovédni lhity. K ucinéni
tohoto kroku ma pronajimatel prostor do jednoho mésice poté, co se dozvédél, kdo z osob
vypoctenych v prvnim odstavci pfedmétného ustanoveni se s konecnou platnosti stal novym
najemcem bytu. Tato mimoiadnad vypovéd’ miize byt dle zakona odivodnéna jediné vaznym
diivodem spocivajicim v osob& nového najemce (pozn. ném. znéni: ,, Der Vermieter kann das
Mietverhdltnis innerhalb eines Monats, nachdem er von dem endgiiltigen Eintritt in das
Mietverhdltnis Kenntnis erlangt hat, auferordentlich mit der gesetzlichen Frist kiindigen,
wenn in der Person des Eingetretenen ein wichtiger Grund vorliegt.”). Vaznym divodem
mohou byt dle judikatury napiiklad osobni rozpory mezi pronajimatelem a novym najemcem,
vlastnosti, povolani ¢i zivotni styl najemce, pro které lze divodné predpokladat ruseni
domovniho klidu z jeho strany, dale tfeba jeho platebni neschopnost, nemravny zpusob zivota,
alkoholismus, absence povoleni k pobytu, apod. Jako divod vypovédi se naopak nepfipousti
argumentace nedostate¢nou obsazenosti bytu. Stane-li se nékolik osob spole¢nymi néajemci
bytu, postacuje v souladu se striktné uplatiiovanou zdsadou nedé¢litelnosti prav a povinnosti
spole¢nych ndjemct, pokud ditvod k udéleni mimotadné vypovédi existuje pouze u jedné
z nich. V takovém piipad& musi byt vypovéd’ udélena viem novym najemciim.>*

Vyse popsany § 563 odst. 4 BGB shledavam jako velmi prakticky a uZzite¢ny. Dle mého
nazoru by pronajimatel nemél byt v diisledku automatického ptechodu najmu bytu nucen
akceptovat jakoukoli osobu vstupujici do prav a povinnosti zemielého najemce, pokud
skutecné existuji vazné dlivody, pro¢ by v ndjemnim vztahu s takovou osobou nemélo byt
pokracovéano. Predmétné ustanoveni v Némecku zC€asti vyrovndva nerovné postaveni stran
najemniho vztahu, do kterého se v tomto ptipad¢ vyjimecné dostdva pronajimatel. Na druhou
stranu vSak s sebou nese i urcité riziko zneuZiti prava vypovédi ze strany pronajimateli.
Je proto zasadni jeho znéni vykladat zcela restriktivné a vzdy peclivé zkoumat okolnosti
kazdého konkrétniho ptipadu. Implementace podobného ustanoveni do ¢eské pravni upravy
by dle mého nazoru stéla za zvazeni.

K singularni sukcesi u bytovych najmi v Némecku zbyva doplnit, jaky postup zakon
pfedpokladd v pripadé smrti jednoho ze spoleénych najemcit bytu. Tuto situaci blize
upravuje § 563a BGB. Na rozdil od ¢eské pravni Gipravy, ktera v piipadé¢ existence jakéhokoli
spole¢ného najemce predpoklada automatické pokracovani ngjmu s timto zbylym najemcem,

je situace v Némecku komplikovangjsi, nebot’ némecky zakonodarce za urcitych podminek

s Herberger M., Martinek M., Juris Praxiskommentar BGB, 6. vydani, 2012, § 563 Rn. 22
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davéa vedle zbylych spole¢nych najemct Sanci na vstup do najemniho vztahu i osobam
vypoctenym v § 563 odst. 1 a 2 BGB, ktefi se za normalnich okolnosti stavaji pravnimi
nastupci pouze V ptipadé smrti vyluéného najemce. Primarné je tieba zkoumat, jakou povahu
maji spoleéni najemci, ktefi setrvavaji po smrti jednoho znich v najemnim vztahu
S pronajimatelem. Jedna-li se vyhradné¢ o osoby jmenované v § 563 BGB, tj. o ndjemcova
manzela, partnera, déti, ostatni rodinné piislusniky zijici s ndjemcem ve spolecné domacnosti
nebo o dalsi osoby zijici s nim ve spole¢né domacnosti dlouhodobg, stanovi § 563a BGB, ze
najem pokracuje s témito zbylymi spoleénymi najemci (pozn. ném. znéni: ,,Sind mehrere
Personen im Sinne des § 563 gemeinsam Mieter, so wird das Mietverhdltnis beim Tod eines
Mieters mit den iiberlebenden Mietern fortgesetzt. ). Je-li vSak vedle téchto osob spole¢nym
najemcem osoba nespadajici do vySe uvedeného vyctu, tj. napiiklad osoba, ktera v byté
Sniajemcem vubec nebydlela, nebo osoba, kterd neni v zadném ptibuzenském vztahu
k nagjemci a v byté nebydlela dlouhodobég, piipousti se singularni sukcese dle podminek
uvedenych v § 563 BGB u uvolnéného podilu zemielého najemce. Vedle zbylych spole¢nych
najemci je tak umoznéno vstoupit do najemniho vztahu i osobam, které s najemcem fakticky
sdilely spole¢nou domacnost, nebyly nicméné oficialnimi najemci bytu.346

Jak jiz bylo uvedeno shora, maji vSechny vysSe popsané piipady relativniho zaniku ndjmu
bytu charakter tzv. singularni sukcese, tj. 0soby, na néz najem bytu v disledku smrti najemce
presel, resp. Snimiz je v ndjemnim vztahu pokracovano, prebiraji pouze zakladni prava
apovinnosti z najemniho vztahu, nikoli dil¢i penézitd prava a povinnosti zemielého
najemce jako napfiklad dluzné najemné splatné do okamziku smrti piivodniho ndjemce ¢i jiné
penézité zavazky vzniklé v souvislosti s vykonem jeho najemniho prava. Veskeré penézité
zévazky a pohledavky ptechdzeji totiz ze zakona na dédice zemielého néljemce.347 Stejnym
zpisobem funguje zdkonné pravni nastupnictvi v piipadé smrti ndjemce V Némecku.
Bez ohledu na to vSak némecké BGB v § 563b odst. 1 stanovi, Zze novi najemci, na néz najem
bytu dle § 563 piesel, ¢i ostatni spole¢ni najemci, s nimiz je dle § 563a v najemnim vztahu
pokracovano, ru€i spolu s dédici najemce za zavazky niajemce vzniklé prede dnem jeho
smrti spole¢né a nerozdilng€. Ve vnitinim vztahu mezi t€émito spolecnymi ruciteli se pak ma za
to, ze dédic najemce ruci sdm (pozn. ném. znéni: ,,Die Personen, die nach § 563 in das
Mietverhdltnis eingetreten sind oder mit denen es nach § 563a fortgesetzt wird, haften neben

dem Erben fiir die bis zum Tod des Mieters entstandenen Verbindlichkeiten als

%6 Emmerich, V., Sonnenschein, J., Miete, 10. vydani, Berlin, 2011, § 563a, Rn. 2, 3
%47 Fiala J., Korecka V., Kurka V., Vlastnictvi a njem bytf, 3. aktualizované vydani podle stavu k 1.11.04,
Linde Praha akciova spole¢nost, 2005, s. 180 - 181
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Gesamtschuldner. Im Verhdltnis zu diesen Personen haftet der Erbe allein, soweit nichts

38 piedmétné ustanoveni miZe mit dle mého nazoru

anderes  bestimmt ist.*).
pro pronajimatele zcela zasadni vyznam v ptipadé, kdy se dlouhou dobu nedati zjistit, kdo je
najemcovym dédicem, a soucasné naptiklad hrozi promlceni pronajimatelovych pohledavek
z najemniho vztahu. Diky § 563b odst. 1 BGB se pronajimatel v takové situaci mize obratit
na nové, resp. zbylé spolecné najemce, ktefi maji v roli ruciteltt povinnost jeho pohledavky
uhradit asami se poté mohou vypotradat S dédicem najemce prostifednictvim regresniho
naroku. Jedna se tedy o urcitou formu ochrany pronajimatele, ktery by nemél utrpét tim, ze
0soba, s niz ptivodné vstoupil do najemniho vztahu, zemfela. Je vSak otazkou, zda pfedmétné
ustanoveni nezatézuje neptiméfené pravé osoby, na néz najem ze zakona piesel, nebot’ vzdy
existuje riziko, ze regresni pohledavka téchto osob zlstane neuspokojena, at’ uz v dasledku
nemajetnosti dédice nebo naptiklad nésledkem toho, Ze se dédice nepodaii dohledat
a pohledavku proto nebude u koho uplatnit. Jak je ziejmé z druhé véty § 2282 NOZ, vyse
popsanym ustanovenim se ¢astecné nechal inspirovat i ¢esky zakonodarce pii tvorbé nového
Ceského obcanskopravniho kodexu, Stim rozdilem, Zze k uhradé¢ dluhii najemce zavazal
vSechny osoby, které zily s najemcem ve spole¢né domacnosti az do jeho smrti, spole¢né
s dédicem.

Podobné Cesky zakonodarce vychazel i z dalSich dvou odstaveu § 563b BGB, jejichz
znéni bylo do nového obc¢anského zakoniku prevzato témét doslovné. Druhy odstavec § 563b
BGB se tyka piipadu, kdy zemfely ndjemce uhradil najemné za uZivani bytu predem.
Osobam, na které ndjem po jeho smrti pieSel nebo se kterymi je v najmu pokracovano,
uklada, aby dédici najemce vydaly vSe, co takovym zaplacenim uSetiily nebo co nabyly
(pozn. ném. znéni: ,, Hat der Mieter die Miete fiir einen nach seinem Tod liegenden Zeitraum
im Voraus entrichtet, sind die Personen, die nach § 563 in das Mietverhdltnis eingetreten sind
oder mit denen es nach §563a fortgesetzt wird, verpflichtet, dem Erben dasjenige
herauszugeben, was sie infolge der Vorausentrichtung der Miete ersparen oder erlangen. ).
Ekvivalentem tohoto ustanoveni je § 2281 odst. 2 NOZ. Tteti odstavec § 563b BGB pak
umoziluje pronajimateli pozadovat v navaznosti na pfechod ndjmu bytu po novych,
resp. zbylych spole¢nych ndjemcich, sloZeni jistoty, pokud zemiely ndjemce tuto jistotu
neslozil (pozn. ném. znéni: , Der Vermieter kann, falls der verstorbene Mieter keine

Sicherheit geleistet hat, von den Personen, die nach § 563 in das Mietverhdltnis eingetreten

8 Emmerich, V., Sonnenschein, J., Miete, 10. vydani, Berlin, 2011, § 563b, Rn. 1 - 3
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sind oder mit denen es nach §563a fortgesetzt wird, nach Mafigabe des § 551 eine
Sicherheitsleistung verlangen. “). Ekvivalentem tohoto ustanoveni je § 2281 odst. 1 NOZ.

4.1.2. Pfechod najmu bytu na nidjemcovy dédice

Jak jiz bylo zminéno V tivodu tohoto oddilu vénovanému relativnim zpisobim zéniku
najmu bytu, stal se némecky obcansky zakonik vzorem i pro zavedeni zcela nového druhu
singularni sukcese do ¢eského bytového prava - pifechodu najmu bytu na najemcovy dédice.
Stejn¢ jako v Némecku pfichdzeji nicméné dédicové Vv souladu s § 2282 nové ceské
obcanskopravni normy naftadu teprve v okamziku, kdy najem bytu nepfejde na osoby
vypoctené Vv § 2279 NOZ zijici s ndjemcem ve spolené domécnosti, jeZ maji pfednostni
pravo na vstup do prav a povinnosti z najemniho vztahu. Funkce tohoto institutu je proto spise
podpirnd a da se ocekavat, ze jeho vyuziti v praxi nebude, stejné jako v Némecku, tak
frekventované. Na némeckou ptedlohu odkazuje i divodova zprava k novému ob¢anskému
zakoniku. Ta zaroven uvadi divody, které zakonodarce k jejimu pievzeti vedly. Jednim z nich
je vznik fady nejasnych situaci, které piinasi absolutni skonceni najmu bytu v dusledku
neexistence 0sob, na néz by najem bytu po smrti najemce mohl piejit. V byté totiz na jednu
stranu mohou casto i dlouhou dobu zlstavat najemcovy 0sobni véci, na stranu druhou vsak jiz
pronajimatel od okamZziku najemcovy smrti nema pravo na placeni ndjemného. Dostava se tak
do zcela patové situace, kdy bez svého piicinéni pfichdzi o pfijmy z pronajmu, aniz by tomu
mohl novym pronajmutim bytu zabranit.>*°

Prechod najmu bytu na najemcovy dédice upravuje némecké BGB v § 564. Ten
predpokladd pokracovani ndjemniho vztahu sngjemcovymi dédici pro pfipad, ze
do najemniho vztahu nevstoupi zadna z osob uvedenych v § 563 BGB nebo ze vV najmu neni
pokracovano S zadnou z osob dle § 563a BGB (pozn. ném. znéni: ,, Treten beim Tod des
Mieters keine Personen im Sinne des § 563 in das Mietverhdltnis ein oder wird es nicht mit
ihnen nach § 563a fortgesetzt, so wird es mit dem Erben fortgesetzt.”). Hned druha véta
stejného ustanoveni pak nabizi obéma stranam najemniho vztahu moznost vyvazat se z takto
obnoveného najmu prostfednictvim mimoradné vypovédi se zakonnou vypovédni lhitou,
k niz se mohou uchylit nejpozdéji do jednoho mésice od okamziku, kdy se dozvédely o smrti

najemce aotom, ze nikdo dal$i nevstoupil do najemniho vztahu ani vtomto vztahu

0 Diavodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik, konsolidovana verze,

http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf  (stav
ke dni 30.11.2013), s. 506
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nepokracuje (pozn. ném. znéni: ,, In diesem Fall ist sowohl der Erbe als auch der Vermieter
berechtigt, das Mietverhdltnis innerhalb eines Monats aufSerordentlich mit der gesetzlichen
Frist zu kiindigen, nachdem sie vom Tod des Mieters und davon Kenntnis erlangt haben, dass
ein Eintritt in das Mietverhdltnis oder dessen Fortsetzung nicht erfolgt sind.”). Takové
ustanoveni povazuji za zcela rozumné a logické, nebot’ ndjemni vztah k bytu je vztahem svym
zpusobem velmi specifickym. Rozhodnuti pronajimatele pienechat byt k uzivani uréité osobé
totiz Casto zé&visi nejen na faktorech financnich, ale i na osobnich sympatiich k vybranému
najemci. Také najemce ovliviiuje pii vybéru alternativ K uspokojeni jeho bytové potieby vice
faktorti — napt. velikost bytu, jeho poloha, vybaveni, apod. Muze proto snadno dojit k tomu,
ze pronajimatel nebude mit zdjem na pokracovani v najemnim vztahu S osobou, kterd je
najemcovym dédicem. Jesté pravdépodobnéjsi je pak situace, kdy pokracovani najmu nebude
z diivodu absence bytové potieby vyhovovat dédici najemce. K vyfeSeni téchto situaci slouzi
vyse popsana mimotadna vypoveéd’ z najmu bytu, kterd nemusi byt nijak odiivodnéna.**®

Novy ¢esky obéansky zakonik také umoziuje po némeckém vzoru v § 2283 vyvazani se
Z ngjemniho vztahu skrze mimoradnou vypovéd’ bez uvedeni divodu S vypovédni lhitou
v délce dvou mésicti. Cesky zakonodarce byl viak ponékud benevolentngjsi pfi stanovovani
subjektivni 1htty, ve které maji strany moznost mimotadnou vypovéd’ vyuzit. Ta ¢ini V nové
Ceské pravni upravé celé tii mésice. U pronajimatele je navazana na védomi o tom, ze prava
a povinnosti z nagjmu nepiesla na ¢leny najemcovy domacnosti a zaroven o tom, kdo se stal
najemcovym dédicem nebo kdo spravuje poziistalost. Tento piistup povazuji za vhodnéjsi nez
vyse popsany némecky, nebot’ zasadni pro pronajimatele je pravé informace o tom, kdo se stal
dédicem a ma pokracovat v ngjemnim vztahu namisto ptiivodniho najemce. U najemce je pak
pocatek tiimési¢ni subjektivni lhity pro podani vypoveédi odvozen, podobné jako v Némecku,
od védomi o smrti najemce, o jeho dédickém pravu a o tom, Ze prava a povinnosti z najmu
nepiesla na clena ndjemcovy domdacnosti. MoZnost najemce mimoiadné vypovédét ndjem
bytu je navic omezena maximalni objektivni lThiitou v délce Sesti mésict od smrti piivodniho
najemce.

Pti tvorbé nového Ceského obcanského zakoniku myslel zdkonodérce i na piipad, kdy se
dédice najemce nedaii delsi dobu dohledat. Aby pronajimatele neudrZoval v neustalé nejistoté
ohledné pokracovani najemniho vztahu, ptfiznava mu v § 2284 pravo vyklidit byt a ulozit véci
z bytu na ndklad nijemcova dédice ve vefejném skladiSti nebo u jiného schovatele.

Neprevezme-li si pak najemctv dédic véci bez zbytecného odkladu, mlze je pronajimatel

¥0 palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 564 Rn. 1
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na dédictv ucet vhodnym zptisobem prodat. Zakon stanovi, Ze nadjem bytu v tomto pripadé

zanika jiz vyklizenim bytu, provedeném pronajimatelem.

Na zavér kapitoly vénované prechodu ndjmu bytu po smrti ndjemce je vhodné zminit, Ze
v disledku Novely OZ odpadlo piiméfené pouziti tohoto institutu na piipady tzv. trvalého
opusténi spoleéné domacnosti pfi smrti vyluéného najemce bytu. Priméfend aplikace
ustanoveni o pfechodu najmu bytu tak nadéle ptichazi v tvahu pouze u spole¢ného ndjmu
bytu, kde se ndjem bytu v dusledku trvalého opusténi spole¢né domacnosti de facto jen zuzuje
na ostatni spole¢né n4j emce. > Novy obcansky zakonik pak s institutem pfechodu najmu bytu
v dusledku opusténi spoleéné domécnosti jiz nadale viibec nepocita.

Posledni poznamka K vySe popsanému druhu relativniho zaniku najmu bytu se rovnéz
tyka jeho aplikace. Je totiz tfeba upozornit na to, ze ustanoveni o pfechodu najmu bytu nelze
dle § 709 obc. zdk., resp. § 2301 NOZ, pouzit u specidlniho druhu ndgjma — u tzv. byt

zvlastniho urcenti, tj. byt uréenych pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim.

4.2. Zména vlastnického prava k bytu ¢i domu

Po detailnim popisu relativniho zaniku ngjmu bytu na strané ndjemce bude v této kapitole
vénovana pozornost zméné na druhé strané najemniho vztahu, tj. na strané¢ pronajimatele.
Pokud jde o stavajici pravni apravu, je tato zména v subjektech najemniho vztahu upravena
pouze Vv obecnych ustanovenich o najmu, konkrétné¢ v § 680 odst. 2, dle né¢hoz v piipadé
,,zmény Vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele
(...). Stejné jako v piipadé najemce se tedy i zde jedna 0 zvlastni druh pravniho néstupnictvi
(sukcese), na jehoz zaklad¢ dochazi k pirechodu najemniho vztahu pfimo ze zakona, aniz
by bylo tfeba uzavirat s najemcem novou ndjemni smlouvu. Ten, na n&jz pieslo vlastnické
pravo k bytu ¢1 domu, ve kterém se byt nachazi, ptebird spolu s vlastnictvim i1 ndjemni vztahy
s timto bytem ¢i domem spojené. Novy vlastnik vstupuje do najemniho vztahu ve stavu,
Vv jakém se k okamziku nabyti vlastnictvi nachdzi, a pfebird ho se vSemi jeho zakladnimi
atributy, tj. zejména predmétem najmu a pravy a povinnostmi subjektii. Stejn€ jako u zmény
na stran€ ndjemce, 1 zde plati, Ze na pronajimatele neprechazi penézité pohledavky a dluhy
puvodniho pronajimatele. Vyse uvedené potvrdil i Nejvyssi soud, ktery napiiklad

v rozsudku ze dne 10.9.2002 sp. zn. 28 Cdo 1427/2002 vyslovil, ze ,, povinnost nahradit

%! Seluckda M., Ndjem bytu po novele ob&anského zakoniku provedené zakonem &. 132/2011 Sb., Pravni
rozhledy, 2011, ¢. 22, s. 820
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uzivateli bytu naklady, které vynaloZil na jeho zhodnoceni, ma vylucné piivodni pronajimatel.
Na dalsiho nabyvatele domu tato povinnost ze zdkona nepfechdzi. “*

K postaveni najemce se Nejvyssi soud vyjadril v rozsudku ze dne 30.10.2002, sp. zn. 25
Cdo 136/2001. Dle jeho nazoru ,,se se zménou viastnika domu na pravu ndjemce uzivat
predmét najmu za podminek sjednanych v ndjemni smlouvé ani na jeho povinnostech plnit
najemné sjednané v ndjemni smlouve nic nemeéni.” Tento zavér je nepochybné spravny.
Jerovnéz v souladu s podstatou relativniho zaniku najmu bytu, jez je pfi¢inou ukonceni
najmu pouze na jedné stran¢ najemniho vztahu, v tomto pfipad¢ na strané¢ pronajimatele.
Na pravni postaveni ndjemce by proto tato skute¢nost neméla mit Zadny vliv. Fakticky stav je
vSak casto odlisny. Novy pronajimatel se muize nachazet v jiné bytové situaci nez
pronajimatel piivodni a miize potfebovat byt pro sebe, pro jinou osobu nebo tieba pro svého
pracovnika. Bude pak zfejmé& uplatiovat néktery z vypovédnich divoda, jez se mu v § 711a
ob¢. zék. pro tyto pfipady nabizi. V praxi se proto miiZze snadno stat, Ze na zménu osoby
pronajimatele doplati ve vysledku stejné ndjemei.®

Rovnéz v novém obcanském zakoniku je tfeba pii zméné vlastnictvi k bytu ¢i domu
vychazet z obecnych ustanoveni o najmu, konkrétné¢ z § 2221 a nasl. Prvni odstavec
jmenovaného ustanoveni predpoklada, podobné jako uprava stavajici, automaticky piechod
prav a povinnosti z ndjemniho vztahu na nového vlastnika. Na prvni pohled se proto v tpraveé
prechodu najmu bytu v disledku zmény vlastnického prava k bytu pfilis neméni. Nova pravni
uprava nicméné piinasi ve druhém odstavei tohoto ustanoveni dulezity korektiv, dle n€hoz
nejsou pro nového vlastnika zavazna ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které
zakon nestanovi, s vyjimkou ujednani, o kterych novy vlastnik pti nabyti vlastnického prava
veédél. Nadale tak nebude pronajimatel zavazan k plnéni specialnich povinnosti, které si
pivodni pronajimatel a najemce dohodli a ke kterym se naptiklad plvodni pronajimatel
zavazal ze zvlaStnich diivodi nebo pro zvlastni vztah k nijemci. Jak bylo uvedeno, témito
povinnostmi nicméné novy vlastnik nebude vazan jen pro pifipad, Ze se o nich pfedem
nedozvi. V dal§im zlistavd nova pravni Gprava stejnd jako Uprava stavajici. § 2222 odst. 2
NOZ sice obecné ptiznava vSem novym vlastnikiim moznost vypovédét najem z divodu, ze
nem¢li pti nabyti vlastnického prava povédomi o existenci najemniho vztahu, toto ustanoveni
se vSak dle § 2224 NOZ neuplatni v piipadé najmu bytu. I nadale je tak v disledku zmény

vlastnického prava opravnén vypoveédét ndjem pouze ndjemce, kterému dle § 2231 NOZ

%2 Kutkové, P., Zanik najmu bytu, Praha 2010, s. 64, 65. Diplomova prace na Pravnické fakultd Univerzity
Karlovy na katedie ob¢anského prava. Vedouci prace: Doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.
353 |1

Ibid., s. 65.
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piislusi obecné pravo vypovédét jakykoli ndjemni vztah S tfimési¢ni vypovédni lhiitou
bez uvedeni diivod(.***

Pokud jde 0 némeckou pravni uprava zmény v najemnim vztahu na strané
pronajimatele, spo¢iva tato na stejnych principech jako uprava ¢eska. Zakladni zasada, ktera
se pii zméné vlastnictvi k bytu v némeckém pravu prosazuje, je tzv. zasada Kauf bricht nicht
Miete, v piekladu doslova koupé neprolamuje ndjem, Kterou je uvozen i samotny § 566 BGB
upravujici tento institut. Ten stanovi, ze v pfipad€ zcizeni bytu pronajimatelem tieti osobé
po pienechani bytu najemci nastupuje nabyvatel namisto pronajimatele do vSech jeho prav
a povinnosti vzniklych po dobu trvani jeho vlastnictvi z najjemniho poméru (pozn. ném. znéni:
., Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlassung an den Mieter von dem Vermieter an
einen Dritten verdufSert, so tritt der Erwerber anstelle des Vermieters in die sich wihrend der
Dauer seines Eigentums aus dem Mietverhdltnis ergebenden Rechte und Pflichten ein.").
Stejné jako v Ceském prostiedi tedy plati, ze zménou vlastnického prava k bytu nabyvatel
Vv zasad¢ vstupuje do vSech prav a povinnosti piivodniho vlastnika a neni tak jiz z jeho strany
tieba uzavieni nové najemni smlouvy. Rozhodnym okamzikem pro pfechod prav a povinnosti
na nového nabyvatele je okamzik ptevodu vlastnictvi, tj. zapis nového vlastnika do katastru
nemovitosti. Od tohoto okamziku je nabyvatel vazan vSemi povinnostmi vyplyvajicimi
Z najemni smlouvy. Najemce se proti nému mize platné domahat i splnéni povinnosti, které
sahaji az k ptivodnimu pronajimateli, jako napiiklad zajisténi vlastnosti bytu ptredpokladanych
vV najemni smlouveé. Naopak majetkova prava a naroky pivodniho pronajimatele vznikla
pred timto rozhodnym dnem zistavaji pivodnimu vlastnikovi a novy vlastnik je miize
Unajemce uplatiiovat pouze v piipadé, ze mu byla ze strany plvodniho vlastnika platné

355

postoupena.”™ VysSe uvedené se tyka naptiklad dluzného najemného, se kterym je najemce

Vv prodleni v okamziku pfechodu vlastnictvi na nového pronaj imatele. >

Némecky obcansky zékonik nadto velmi detailné popisuje platnost piipadnych ujednéni
mezi puvodnim pronajimatelem a najemcem tykajicich se budoucich thrad najemného
(napf. dohod o poseckani s platbou ¢i slevou na najemném), jakoz i vyuZziti uhrad
niajemného poukazanych pilvodnimu pronajimateli v piedstihu. Dle § 566b BGB
Vv pfipad€, Ze pronajimatel pfed pfevodem vlastnictvi disponoval platbami na najemném,

vztahujicimi se na obdobi po tomto pievodu, je takova dispozice platna, pokud se uhrazené

%4 Zuklinova, M., Schidelbauerova P., Najemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, Linde Praha
akciova spole¢nost, 2012, s. 85 - 87

35 Palandt, O., Bassenge, P., Biirgerliches Gesetzbuch, 70. vydani, Mnichov, 2011, § 566 Rn. 15 - 18

%6 |G Berlin, Grundeigentum 2005, 487
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najemné vztahuje na kalendaini mésic, ve kterém k ptevodu doslo. To samé plati jestlize
vlastnictvi k bytu pfejde po 15. dni daného meésice ohledné plateb poukdzanych predem
na dalsi kalendaini mésic (pozn. ném. znéni: ,, Hat der Vermieter vor dem Ubergang des
Eigentums iiber die Miete verfiigt, die auf die Zeit der Berechtigung des Erwerbers entfillt, so
ist die Verfiigung wirksam, soweit sie sich auf die Miete fiir den zur Zeit des
Eigentumsiibergangs laufenden Kalendermonat bezieht. Geht das Eigentum nach dem 15. Tag
des Monats iiber, so ist die Verfiigung auch wirksam, soweit sie sich auf die Miete fiir den
folgenden Kalendermonat bezieht.”). Predmétné ustanoveni slouzi k predejiti nejasnostem
ohledné uhrazeného nijemného pro piipad, kdy k pfevodu vlastnictvi dojde jindy nez
K prvnimu dni mésice. Ohledné¢ dohod mezi puvodnim pronajimatelem a najemcem
tykajicich se iihrad najemného pak némecky ob¢ansky zakonik v § 566¢ stanovi, ze je lze
ve vztahu k nabyvateli uplatnit pouze v prabéhu kalendainiho mésice, ve kterém se najemce
0 pfevodu vlastnictvi dozvédél, a v piipadé, ze se o pievodu vlastnictvi dozvi po 15. dni
meésice, jeSté v prubéhu kalendainiho mésice nasledujictho (pozn. ném. znéni: ,, Ein
Rechtsgeschdft, das zwischen dem Mieter und dem Vermieter tiber die Mietforderung
vorgenommen wird, insbesondere die Entrichtung der Miete, ist dem Erwerber gegeniiber
wirksam, soweit es sich nicht auf die Miete fiir eine spdtere Zeit als den Kalendermonat
bezieht, in welchem der Mieter von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis erlangt. Erlangt
der Mieter die Kenntnis nach dem 15. Tag des Monats, so ist das Rechtsgeschidft auch

oy 357 .
).>" Jedna se

wirksam, soweit es sich auf die Miete fiir den folgenden Kalendermonat bezieht.
tedy o urcité prolomeni zasady, Zze majetkova prava z najemniho vztahu nejsou ze strany
nabyvatele bytu pfebirdna, a to ve prospéch najemce bytu, kterému je poskytnuta urcita
ochranna doba za icelem piizplsobeni se této zmené.

Na zavér kapitoly vénované zméné v subjektech na strané pronajimatele zbyva pfiblizit
specificky institut némeckého najemniho prava Ceské pravni upravé neznamy, ktery je
upraven ve druhém odstavci § 566 BGB. Jde o zidkonné ruceni pivodniho vlastnika
za zavazky znajemniho vztahu piebirané nabyvatelem (pozn. ném. znéni: ,, Erfiillt der
Erwerber die Pflichten nicht, so haftet der Vermieter fiir den von dem Erwerber zu
ersetzenden Schaden wie ein Biirge, der auf die Einrede der Vorausklage verzichtet hat.
Erlangt der Mieter von dem Ubergang des Eigentums durch Mitteilung des Vermieters
Kenntnis, so wird der Vermieter von der Haftung befreit, wenn nicht der Mieter das

Mietverhdltnis zum ersten Termin kiindigt, zu dem die Kiindigung zuldssig ist. ). Jak vyplyva

%7 Gursky, K.-H., Schuldrecht, Besonderer Teil, 5. vydani, Heidelberg, 2005, s. 85, 86
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ze znéni vySe uveden¢ho ustanoveni, trva ruceni ze strany puvodniho vlastnika pouze
do okamziku, kdy se najemce o prevodu vlastnictvi dozvi. Tento institut proto nema v praxi
velkého uplatnéni. Zajimavym se nicméné muze stat v pfipadé, Ze najemce v dasledku
pievodu vlastnictvi k pronajatému bytu najem vypovi, nebot’ poté se osvobozeni piivodniho
vlastnika od rucitelského zavazku neuplatni. Predmétné ustanoveni by mélo piimét
pronajimatele k pfijeti uréité miry zodpovédnosti za vybér osoby, na kterou se bez ohledu
na existenci najemniho vztahu rozhodne byt pievést.*® Podobna tprava by mozna stala

za zvazeni i v Ceském prostiedi.

38 Herberger M., Martinek M., Juris Praxiskommentar BGB, 6. vydani, 2012, § 566 Rn. 37, 38
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Z.aveér

Cilem této prace bylo poskytnout pokud mozno komplexni pohled na ¢eskou a némeckou
pravni Upravu zéniku najmu bytu, srovnat jednotlivé zptisoby ukonceni najmu bytu, které
pravni fady téchto zemi strandm najemniho vztahu nabizeji, vyzdvihnout klady a zapory obou
pravnich Gprav a srovnat je mezi sebou navzajem. Je tieba pfiznat, ze na rozdil od némecké
pravni upravy najmu bytu, kterd je v Case pomérné stabilni a doznala vétsich zmén naposledy
v disledku reformy najemniho prava zroku 2001, je situace v ¢eském prostfedi ponékud
komplikovangjsi. S blizicim se koncem roku 2013 se totiz v Ceské republice rovnéz
neodvratné blizi odbornou vetejnosti tolik obavany néstup ucinnosti nového obcanského
zékoniku - normy, ktera se zasadnim zptisobem dotkne snad vSech oblasti soukromého prava,
najemni pravo nevyjimaje. Nachdzime se proto v situaci, kdy najemni vztahy sice aktualné
stale jesté¢ podléhaji upravé zékona ¢&. 40/1964 Sb. ve znéni pozdéjSich piedpist,
pretrvavajiciho v nescetnékrat novelizované podobé z dob minulych, na dvete vsak jiz klepe
nova pravni Uprava, pfindsejici rovnéz zcela zasadni novelizaci ¢eského bytového prava.
Navic pravé ndjemni vztahy jsou dle pifechodnych ustanoveni tohoto nového kodexu
soukromého prava jednou z mala vyjimek, u kterych se nova pravidla prosadi vskutku
okamzité, tj. novou pravni upravou se budou od 1.1.2014 tidit nejen najemni vztahy vzniklé
po tomto datu, ale i najemni vztahy zalozené za Gi¢innosti staré, tj. stavajici pravni upravy. To
neplati pouze pro vznik ndjmu a prava a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti u€innosti nové
pravni upravy, které se budou i nadale posuzovat podle stavajicich pravnich ptedpist. Je tedy
vice nez ziejmé, ze pocinaje 1.1.2014 bude také tieba u vSech najmi v ptipadé jejich zaniku
vyhradné aplikovat ustanoveni nové pravni Upravy. Ztoho diivodu byla Vv této praci
nastupujici nové ¢eské pravni upraveé vénovana nemala pozornost.

Pokud jde o charakter téchto tfi pravnich uprav, tj. pravni Upravy némecké, stavajici
a budouci pravni Gpravy Ceské, ve vztahu K ustanovenim o zaniku najmu bytu, je zde velmi
patrnd tendence ceského zakonodarce priblizit se skrze novou ceskou pravni Gpravu Gpraveé
némecké, ktera i dle komentaie samotného zakonodarce v divodové zpravé k novému
obcanskému zdkoniku poslouZzila jako zcela zdsadni pfedloha pro tvorbu novych pravidel
ceského bytového prava. Srovnani s touto zahrani¢ni pravni Gpravou se proto piimo nabizi.
Zajimava je nicméné 1 komparace stavajicich Ceskych pravnich ptedpisti bytového prava

S jejich némeckym ekvivalentem, a to pfedevSim pro vyznamné odliSnosti, kterymi se obé
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pravni Upravy vyznacuji.

Pokud bych méla nékolika slovy charakterizovat jednotlivé komparované pravni Gpravy,
vyzdvihla bych jejich nasledujici typické vlastnosti: (i) stavajici Giprava Ceskd — formalnost
a ochranaisky charakter ve vztahu k najemci, (ii) nova ¢eska pravni Gprava — neformalnost
aposileni pozice pronajimatele, (iii) némecka uprava — detailnost, propracovanost
a vyrovnanost pozice najemce a pronajimatele.

Co se ty¢e jmenovanych vlastnosti stavajici pravni upravy, projevuji se tyto existenci fady
institutd poskytujicich velmi silnou ochranu ndjemci jako slabsi stran¢ najemniho vztahu.
Piikladmo lze jmenovat omezeni vypovédnich divodi pronajimatele jejich taxativnim
zédkonnym vyctem, potiebu ptivoleni soudu k vypovédi v ptipadé vypovédnich divodl tzv.
nedeliktnich, spoCivajicich v potieb¢ na strané pronajimatele, povinnost pronajimatele zajistit
najemci ve vybranych piipadech bytovou ndhradu v ndvaznosti na skonceni najmu bytu
vypovédi, absenci moznosti okamzité ukonéit najemni vztah apod. Stavajici pravni uprava se
rovnéz obecné, tj. nejen v najemnich vztazich, vyznacuje znaénym formalistickym pfistupem,
tj. napfiklad striktnimi pozadavky na formu pravnich tkont, splnéni pfedepsanych zakonnych
nalezitosti téchto pravnich ukont, striktni dodrzovani lhiut ¢i upfednostiiovanim absolutni
neplatnosti pravnich tkond pred neplatnosti relativni. Nutno vSak podotknout, ze ne vzdy
musi byt tato formalnost pravé ku prospéchu chranéné slabsi strany najemniho vztahu.
Naptiklad striktni pozadavek pisemné formy ndjemni smlouvy mize V ptipadé jeji absence
a zneuziti této skuteCnosti ze strany vlastnika bytu pro najemce v praxi znamenat nutnost
vystéhovani z bytu de facto ze dne na den.

V porovnani stim jiz nova pravni Uprava na ochranu najemct pro takové piipady
pamatuje a znemoznuje pronajimatelim namitat vi¢i najemcum neplatnost smlouvy pouze
pro nedostatek formy. Tim pfipustila i existenci ndjemnich vztahii faktickych, které jsou
napiiklad v Némecku zaleZitosti ne zcela vyjimecnou. Némecky obcansky zékonik totiz
pisemnou formu najemni smlouvy obecné nepiedepisuje, ale pro najemni smlouvy uzaviené
na dobu del$i nez jeden rok automaticky predpokladd sjednani ndjmu na dobu neurcitou
a ztézuje tak pronajimatelim jejich vychozi pozici pro ptipad ukonceni najmu bytu. Dle mého
nazoru je formalnost a ochranaiskd funkce stdvajici pravni upravy ne zcela pfiméfena
a zatéZuje pronajimatele mnohdy neadekvatné. Je rovnéz velmi nepruznd a neumoZzZiuje
reagovat na aktudlni spoleCenské potieby. Napftiklad stale jesté obsahuje v § 711 odst. 2 ob¢.
zék. vypovédni divody zavedené v dobé regulace najemného, tj. vypoveéd pro existenci dvou
a vice bytll, vypovéd’ pro neuzivani bytu bez vaznych divodii nebo uzivani bytu jen obcas.

V tomto ohledu pfinasi nova ceskd pravni Uprava vyraznou zménu a posileni pozice
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pronajimatele. Pocita s demonstrativnim vyctem vypovédnich diitvodi doplnénym o generalni
klauzuli, ktera sdruzuje ostatni opravnéné vypovédni divody zikonodircem vyslovné
neuvedené, zavadi moznost okamzité vypovédi z ndjmu bytu a rusi institut bytovych néhrad.
K pravni jistoté pronajimatele pfispiva rovnéz moznost piechodu ndjmu bytu na najemcova
dédice ¢i pravo pronajimatele jednostranné ukoncit najem bytu jeho vyklizenim, nepodaii-li
se dédice ndjemce, ktery by pokracoval v ndjmu bytu, dohledat v zakonné Sestimésicni lhiité.

Ne vSechny zmény zavedené novym obcanskym zakonikem lze vSak vnimat pozitivné.
Za vyznamné ohrozeni pravni jistoty najemct a naruseni zakladni zasady jejich ochrany jako
slab$i strany najemniho vztahu naptiklad povazuji znovuzavedeni zdsady automatického
obnovovani najmu bytu uzavieného na dobu urcitou, u néhoz byla navic doba, béhem které
mize pronajimatel automatickému prodlouzeni najmu bytu zabranit, prodlouZzena z jednoho
na celé tii mésice. Nova uprava tak najemce po skonceni najemniho vztahu uvrha do étvrtletni
faze vyckavéani, zda se pronajimatel v této lhaté nerozhodne pokracujici najemni vztah
z n¢jakého duvodu ukoncit, naptiklad proto, ze nasel na jeho misto lukrativnéjsiho zajemce.
Najemce tak zustava dlouho v nejistoté ohledné jeho bytové situace. Za nepiili§ St'astné
povazuji rovnéZ nové ustanoveni § 2287 NOZ, které omezuje ndjemce v moznosti vypoveédeét
najem sjednany na dobu urcitou pouze na piipady, kdy se zméni okolnosti, z nichz strany pfi
uzavirdni ndjemni smlouvy vychazely, do té miry, Ze po najemci nelze rozumné poZadovat,
aby v najmu pokracoval. Lze totiz oCekavat, ze uvedené ustanoveni bude v praxi zpusobovat
nemalé komplikace, a to pfinejmensim do té doby, neZ judikatura nabidne dostatek voditek
pro interpretaci neur€ité vymezeného pojmu zmeény okolnosti.

Nepochybnym piinosem nové eské pravni Upravy je na druhou stranu prekonani ptilisné
formalnosti a rigidnosti upravy stavajici. Novy obcansky zakonik je obecné vice otevien
smluvnim ujednanim stran, svéfuje ucastnikim obc¢anskopravnich vztahti vice starosti 0 jejich
prava, mimo jiné I prostfednictvim rozsifeni pfipadt relativni neplatnosti pravnich ukon
preferované naptisté pied neplatnosti absolutni, a klade vétsi duraz na faktické usporadani
pravnich vztah. U ngjmu bytu se tento trend projevuje naptiklad skrze jiz zmitovany
fakticky vznik najemniho vztahu pfi absenci pisemné najemni smlouvy ¢i moznost vydrzeni
najmu po tfech letech fadného uzivani bytu. Posledni ptiklad ukazuje, Ze novy Cesky kodex
soukromého prava nepifind$i pouze jednostranné zmény za UCelem posileni pozice
pronajimatele, nybrz pifiznava i jisté vyhody druhé strané, tj. ndjemctim. DalSim zajimavym
ustanovenim upeviiujicim pozici ndjemce je napiiklad nova moznost zapisu vkladu najemniho
prava k bytu do katastru nemovitosti. Otazkou ziistava, zda tato alternativa bude ze strany

pronajimatelil byt kvitovéana.
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Pokud jde o vySe popisovanou problematiku ukonceni ndjmu bytu na dobu urcitou,
vyrovnal se s ni dle mého nazoru nejlépe némecky zakonodarce. Na rozdil od obou pravnich
uprav ¢eskych neumoznuje vypoveéd u tohoto typu najmu ani jedné smluvni strané. Zaroven
vSak ptredepisuje striktni pravidla pro uzavirani najemnich smluv na dobu urcitou, dle kterych
musi pronajimatelé po uplynuti sjednané doby vyuzit byt k nékterému =z uceli
predpokladanych zadkonem a vybrany ucel najemci oznémit jiz pti uzavirdni najemni smlouvy.
Tato pravidla pak dopliiuje detailnim popisem situaci, které mohou v dobé skonceni najmu
nastat, apiipadnych narokii najemce na dal$i pokracovani najemniho vztahu S nimi
spojenych. Tato uprava dle mého nazoru plni dualezitou ochrannou funkci ve vztahu
k ngjemctim jako slabsi strané najemniho vztahu a zaru€uje jim pravni jistotu, kterou by
najem na dobu uréitou mél poskytovat.

Nejen ve vyse uvedeném piipad¢€, nybrz obecné lze fici, Ze némecky systém zaniku ndjmu
bytu je systétmem velmi detailné upravenym a propracovanym. To plati naptiklad o Upravé
okamzité vypovédi z najmu bytu, o pravidlech pfechodu najmu bytu po smrti najemce ¢i
zméné¢ pronajimatele v dusledku pfevodu vlastnictvi k bytu. Zaroven vSak tato Uprava
poskytuje urcity prostor pro zohlednéni specifik jednotlivych piipadl, naptiklad skrze
demonstrativni vycet vypovédnich divodi a moZnost podiadit dal§i oprdvnéné diavody
pro vypovéd z namu bytu pod obecné ustanoveni generalni klauzule nebo moznost
zohlednéni tizivé situace najemce pii podani odporu proti udélené vypovédi z najmu bytu
a pozadavku na pokracovani najemniho vztahu dle § 574 BGB. To dle mého nazoru pfispiva
k celkové vyvazenosti némeckého systému zaniku najmu bytu, ktery sice primarné ptiznava
pronajimateli pomérné silnou pozici, nezanedbava vSak na druhou stranu daleZitou ochranu
najemce jako slabsi strany najemniho vztahu. Cerpéani inspirace ¢eského zakonodarce v této
zahrani¢ni pravni Upravé proto povazuji za spravnou volbu. Zda se vSak zavedené instituty
némeckého najemniho prava osveédci i v Ceském prostiedi, ukdze az praxe. Dle mého ndzoru
by bylo nicméné velmi Zadouci, aby némecka Uprava nezistala predlohou pouze v roviné
tvorby prava, nybrz i v roving jeho aplikace, a aby se ¢eské soudy pii rozhodovani podle nové
Ceské pravni upravy poucily praxi soudi némeckych. Bude mi potéSenim, kdyz se jim

podnétem pro takovy postup stane prave tato rigordzni prace.
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Vzhledem k tomu, Ze nékteré némecké komentare neobsahuji klasické ¢islovani stranek,
je zvykem odkazovat na piislusny paragraf, k némuz se komentovany text vztahuje, spolu
s tzv. Randnummer (okrajové ¢i pofadové ¢islo) nachazejici se na okraji stranky.

Co se tyc€e citaci soudnich rozhodnuti, uvadi se vzdy zkratka soudu (napt. BGH -
Bundesgerichtshof pro némecky Nejvyssi soud), dale zkratka tzv. Fundstelle, tj. publikace,
ve které bylo rozhodnuti zvefejnéno (napt. NJW — Neue Juristische Wochenzeitschrift), rok

vydani a strana.

144


http://www.niederle-media.de/Zitieren.pdf

Summary

The purpose of this thesis is to compare the Czech and the German regulation regarding
the apartment lease termination. Due to the fact that a new Civil Code in the Czech Republic
will come into force at the beginning of 2014, the thesis considers not only the current legal
provisions, but also the coming legislation, which was coincidentally largely inspired by the
German Civil Code. Thus, the thesis presents in fact three different legal provisions trying to
find links and parallels between them and on the other hand emphasizes their most significant
discrepancies.

The thesis is composed of four chapters. Chapter one is introductory and deals with the
structure of legal provisions relating to apartment lease, as well to the lease contract, its
essentialia negotii, the form of the contract, the parties of the contract, the term of lease etc.

Chapter two already focuses on the apartment lease termination. It divides the termination
in accordance with the approach of the Czech juristic theory into two different types —
absolute and relative apartment lease termination.

Chapter three concentrates on absolute apartment lease termination. The most important
grounds of absolute apartment lease termination in the Czech and the German law are
described and compared there, by which the notice is the most dominant. The chapter contains
among others a comparison of three selected reasons for termination through notice.
Moreover, it applies also to termination without notice based on serious breach of the contract
known in the German system of lease termination, which was implemented into the Czech
system due to the new Czech Civil Code as well.

Chapter four deals with two different types of relative apartment lease termination causing
changes either on the side of the lessee or the side of the lessor. The first one originates from
a consequence of bereavement of the lessee and raises a continuation of the lease with persons
designed by law. Mentioned is also the entry into the rights and duties of the lessee by his
inheritors. The aforementioned institute has not yet been known by the Czech jurisdiction.
However, the new Czech Civil Code, inspired by the German model, takes it already into
account.

The description of different types of apartment lease termination leads to the conclusion

that the Czech legislator searched inspiration for new Czech legal rules concerning apartment
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lease termination within the German regulation. However, the question if this was a good
choice can be answered only through practice.

Nazev prace v anglickém jazyce: Comparison of the apartment lease termination in Czech and
German law

Klicova slova: najem bytu, zanik nadjmu bytu, vypovéd

Key words: apartment lease, apartment lease termination, notice
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