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UvVOD

Potieba bydlet je jednou ze zakladnich Zivotnich potieb ¢lovéka. Zdaleka ne
kazdy ma ovSem moznost bydlet ve vlastnim byté, pfiCemz obvyklé feSeni této
situace predstavuje ndjemni bydleni, které probihd na zédklad¢ smluvniho vztahu
mezi pronajimatelem a ndjemcem. Na zéklad¢ ndjemni smlouvy ma tak najemce
moznost uspokojovat svou bytovou potfebu v nemovitosti pronajimatele, kterému
za jeji poskytnuti k tomuto tcelu hradi najemné.

Jedna se o pravni vztah, ve kterém ndjemce predstavuje slabsi smluvni
stranu, coz je vyjadieno Vv zdkonnych ustanovenich, kterd mu zarucuji vyssi miru
ochrany nez pronajimateli. Tato ochrana ovSem neni neomezena, nebot” druhym
polem tohoto vztahu je pronajimatel, ktery ma k pronajimané nemovitosti
vlastnické pravo, do néjz nelze neomezené zasahovat.

Praveé pti zaniku najmu bytu ¢i domu je nutné tento pravni vztah vypotadat
spravedlivé a co nejSetrnéji S ohledem na ob¢ zcastnéné strany. Pravni Uiprava
obsazena v obCanském zdkoniku obsahuje ustanoveni upravujici mozné zplisoby
zaniku najmu bytu a domu, které jsou specialni ve vztahu k obecnym ustanovenim
0 ngjmu.

Pfedmétem této prace je vysvétleni problematiky skonceni najmu
bytu a domu, a to v ramci tiéi hlavnich ¢asti. Cilem je tak vytvoteni komplexni
prace, ktera obsahuje historicky exkurz do piedeslé pravni upravy, dale podrobné
vysvétluje aktualné ucinnou Ceskou pravni Upravu zaniku najmu bytu a domu
anakonec pfinasi pojednani o této problematice Vramci kanadské provincie
Ontario.

Prvni ¢ast prace vysvétluje pravidla zaniku ndmu bytu obsaZena
v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obdansky zakonik. Ucelem historického exkurzu je
informovani  ¢tenafe o vyvoji  pravni upravy, ktery byl na Uzemi
dnesni Ceské republiky znaén& ovlivnén politickou situaci, ktera méla na tipravu
zaniku ndjmu bytu piimé dopady.

Druhou ¢ast této prace tvoii souhrnny vyklad o aktualné ucinné tprave
zaniku najmu bytu a domu obsazené¢ v zakoné €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.
Préce je zamétena na piisluSna specidlni ustanoveni upravujici njem bytu a domu,
a nikoliv na obecna ustanoveni vztahujici se na zavazkové pravni vztahy. Cerpano
je zejména z piisluSnych zakonnych ustanoveni, z komentaftu vztahujicich se
ktémto wustanovenim a zodborné literatury. Prace obsahuje také
odkazy na judikaturu, ktera je ve vztahu k této problematice pomérné bohata.
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Posledni ¢ast této prace pojednava o pravni Upravé skonceni najmu bytu
v kanadské provincii Ontario. Jejim ucelem je zejména vysvétleni pravidel
upravujicich tuto problematiku v Ontariu, ale dale také jejich porovnani s pravidly
tuzemskymi.

Duivody, pro které si autorka vybrala toto téma pro svou diplomovou praci,
Jsou jeji osobni a pracovni zkusenosti v oblasti najjemnich vztaht.. Souc¢asti prace je
srovnani ¢eské pravni tipravy S Gpravou této problematiky v Ontariu, nebot’ autorka
ma z prostiedi ontarijské realitni kancelafe zabyvajici se najemnim bydlenim praxi,

kterou ziskala béhem svého pobytu v této kanadské provincii.
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1 HISTORICKY EXKURZ

Pro komplexni vymezeni problematiky skonceni najmu bytu je tfeba
nejprve  se  ohlédnout na  jeji  pfedchozi  Upravu  obsazenou
v zakon¢ ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen jako ,,0Z*). Néjemni
smlouva byla v OZ zatazena do ¢asti osmé obsahujici upravu zavazkovych prav,
vramci této cCasti byla poté zafazena do hlavy sedmé. Zvlastni ustanoveni
onajmu bytu spadaly do c¢tvrtého oddilu této hlavy a byly upraveny
ustanovenimi §§ 685-716 OZ. Samotné skonceni najmu bytu, v OZ oznaceno
jakozto ,, Zanik ndajmu bytu *, bylo upraveno v ustanovenich §§ 710-714 OZ.

Uprava zaniku najmu bytu v OZ byla dosti odli$na od té obsazené v dne§nim
zékon¢ €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale jen jako ,,NOZ*). To je zpisobeno
zejména tim, ze v OZ byla zakotvena fada institutl, které byly nasledné v ramci
rekodifikace z NOZ vypustény. Zejména byla vypusténa takova ustanoveni, ktera
ve zna¢né mife poskytovala ochranu najemci, a to na ukor pronajimatele.

Hned v uvodnich zvlastnich ustanovenich OZ o najmu bytu bylo zakotveno,
e ndjem bytu je chranén. Ucelem této zvlastni ochrany byla snaha zakonodarce
zajistit najemci jakozto slabsi smluvni strané¢ co nejvy$§i moznou miru
protekce pti zajistovani zékladni lidské potieby bydleni.

Nize jsou vystizeny mozné formy ukonceni najmu bytu dle OZ ve znéni

od 01. 01. 2013 do 31. 12. 2013.

1.1 Uplynuti doby

V piipadech, kdy byl najem bytu sjednédn na dobu urcitou, koncil prave
uplynutim této ujednané doby. Dale OZ stanovil, ze ze zakona nedochazelo
K automatické obnové najmu, pfiCemz obnovu si ovSem smluvni strany mohly

ujednat v najemni smlouvé podle ustanoveni § 710 odst. 3 OZ.

1.2 Vykon prace

Najem bytu mohl byt vazan na dobu vykonu urcité prace najemcem. Pokud
najemce bez vazného ditvodu ustal s jejim vykonem, skon¢il ndjem bytu poslednim
dnem kalendafniho mésice nasledujiciho po mésici, kdy tak uéinil.? V ptipadech,

kdy bylo ukonceni praci vazano na vazny diivod na strané najemce, jako naptiklad

18 710 odst. 4 OZ.
28 685 odst. 1 OZ.
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na jeho vek ¢i zdravotni stav, koncil najem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy
nijemce naposledy vykonaval danou praci.®

Pokud mél najemce s pronajimatelem sjednan najem bytu po dobu vykonu
urCité prace a zemiel dfive, nez ubéhla doba, po kterou mély prace
probihat a pfedmétny byt po jeho smrti uzivala osoba najemci blizka, méla tato
0soba pravo v byté bydlet. Pronajimatel vS§ak mél moznost ji vyzvat k tomu, aby byt

vyklidila, coz poté musela ucinit ve l1hité tii mésicii od vyzvy pronajimatele.

1.3 Zanik ¢lenstvi v bytovém druZstvu

Pokud ngjemnikovi druzstevniho bytu zaniklo ¢lenstvi v bytovém druzstvu,
zanikl mu taktéz najjem druzstevniho bytu. K zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu
mohlo dojit podle ustanoveni § 231 zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik ¢i napfiklad na zaklad¢ stanov druzstva. Najemnik se ovS§em nebyl povinen
Z bytu vystehovat, a to do doby, neZ mu byla zabezpecena bytova ndhrada, a to

bud’ ve formé& nahradniho bytu nebo ve formé piistresi.

1.4 Pisemna dohoda

Zanikem najmu bytu pisemnou dohodou dochazelo ke konsensu
pronajimatele a najemce. Moznost uzavieni této dohody byla ptimo zafazena mezi
zvlastni ustanoveni o najmu bytu. Tato dohoda musela byt uzaviena pisemné, nebot’
absence pisemné formy méla za nasledek jeji neplatnost.®> N4jem bytu poté zanikal

ke dni, na kterém se smluvni strany pisemné dohodly.°

1.5 Pisemna vypovéd’

Dalsi z moZnosti, kterou bylo moZné ukoncit tento smluvni vztah najemce
a pronajimatele, pfedstavovalo podani vypovedi. Tento jednostranny pravni tkon
mohl ucinit jak pronajimatel, tak najemce, a to za dodrzeni zdkonem danych
podminek. Vypovéd’ musela byt pisemna a musela v ni byt uvedena vypovédni
lhita, ke které mél najem bytu skoncit, pfi¢emz platilo, Ze nesméla trvat méné nez

tfi mésice.” Dalsi podminkou, kterd musela byt splnéna, aby na zakladé vypovédi

38 710 odst. 5 OZ.
4§ 714 OZ.

58 40 odst. 1 OZ.
68 710 odst. 1 OZ.
7§ 710 odst. 2 OZ.
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doslo k zamyslenému ucinku, bylo jeji doruceni druhé strané urc¢itého najemniho

vztahu.

151 Vypovéd nijemce

Najemce byl v piipadé podéani vypovédi vazan vyrazné jednodussi pravni
upravou nez pronajimatel. To spocivalo zejména v tom, Ze nebyl omezen taxativné
vymezenymi zakonnymi ditvody, pro které mohl vypovéd podat. Dale nebyl viibec

povinen diivod vypovédi v jejim pisemném vyhotoveni uvadét.®

1.5.2 Vypovéd pronajimatele

Jiz vavodu zvlastnich ustanoveni o najmu bytu bylo zakotveno, ze
pronajimatel ho miize vypovédét jen z diivodi stanovenych v zakong.® Ugelem této
kogentni upravy byla ochrana ndjemce jakozto slabsi  smluvni
strany. Pro pronajimatele existovaly dva mozné postupy pro podani vypovédi.
Prvni moznosti bylo vypovézeni ndjmu bez ptivoleni soudu. Divody, pro které
mohl pronajimatel takto jednat, byly taxativné stanoveny zdkonem. Taktéz diivody,
pro které mohl pronajimatel najem vypovédét pouze s pfivolenim soudu, byly
zakonem taxativné vymezeny. NizZe jsou rozebrany podminky, za kterych mohl

pronajimatel vypoveédét ndjem bytu.

1.5.2.1 Vypovéd’ pronajimatele bez privoleni soudu

Nejprve byly zakonem vymezeny divody, pro které mohl pronajimatel
vypoveédét najem bez piivoleni soudu.

Prvnim z téchto divodi byl ten, kdy ze strany najemce ¢i jeho
spolubydlicich doSlo k hrubému poruSovani dobrych mravii v domé,
a to i pres pisemnou vystrahu pronajimatele.’® Takové nezadouci chovani ndjemce
¢i jeho spolubydlicich muselo byt opakované, a bylo jim naptiklad opakované
ruseni no¢niho klidu, Gtoky, at’ uz fyzické ¢i slovni, a to na jiné najemce nebo
na pronajimatele, ni¢eni majetku ve spoleénych prostorach apod.!* Trvani

porusovani dobrych mravii i po udéleni vySe uvedené pisemné vystrahy

SBEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zakonik: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2022-11-10]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: WWW.aspi.cz.

%8 685 odst. 3 OZ.

10§ 711 odst. 2 pism. a) OZ.

UBEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2022-11-10]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: WWW.aspi.cz.
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pronajimatele bylo podminkou, kterd musela byt naplnéna, aby pronajimatel mél
pravo podat vypoveéd na zéklade tohoto vypovédniho diivodu.

Dale m¢l pronajimatel moznost vypovédét ndjem bez piivoleni soudu
v situaci, kdy najemce hrubé porusoval své povinnosti, které mu z nijmu bytu
vyplyvaly.'2 Aby byla naplnéna tato podminka, muselo dochazet k opakovanému
hrubému porusovani téchto povinnosti ze strany najemce. Mezi jednani najemce,
které by bylo mozné oznacit jako takové porusovani povinnosti, lze zaradit
naptiklad uzivani bytu urceného k bydleni k podnikéni ¢i provadéni stavebnich
Giprav s absenci souhlasu pronajimatele k takovymto upravam.®

Za hrubé poruseni povinnosti zdkon demonstrativné oznacoval situaci, kdy
najemce neuhradil najemné a ¢astku za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim
bytu, tedy thradu za sluzby, kdy takto vznikly dluh dosahl vyse odpovidajici
nejméné trojnasobku mésiéniho najemného a &astky za sluzby.}* Aby mohl
pronajimatel vyuzit tohoto vypovédniho divodu, bylo tfeba, aby najemce svym
jednanim kumulativné naplnil vSechny vyse uvedené slozky, tedy musel byt
v prodleni jak s ihradou ndjemného, tak s thradou sluzeb.™

Vypoveédét najem bez ptivoleni soudu mohl pronajimatel dale v situaci, kdy
najemce mél dva nebo vice bytl. To, Ze ndjemce mél dva nebo vice bytli znamenalo,
ze m¢l moZnost uspokojovat svou bytovou potiebu 1 v jiném byté nez v byté
pronajimatele. Tuto moZnost mé¢l naptiklad typicky na zakladé vlastnického prava
¢i na zakladé jiného najemniho vztahu.'® Nejvyssi soud CR se naptiklad zabyval
situaci, kdy n4jemce a jeho zdravotné postizena matka byli spoluvlastniky bytové
jednotky 2+1, kterou k uspokojovani své bytové potfeby uzivala matka najemce
anajemce mél za ucelem uspokojovani jeho bytové potieby s pronajimatelem
uzavienou najemni smlouvu na byt. V tomto ptipadé soud dospél k nazoru, ze neni
mozné, aby za takovéto situace najemce predmétnou bytovou jednotku, ve které
bydlela jeho matka, uzival k bydleni, a tudiz nemél ,,dva nebo vice byti jak
pozadoval zakon.!

Pro naplnéni tohoto vypovédniho diivodu tedy byla tfeba existence alesponl

dvou bytl, v kterych mohl najemce bydlet, ale dale bylo nutné posuzovat kazdy

12§ 711 odst. 2 pism. b) OZ.

BBEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2022-11-10]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: WWW.aspi.Cz.

14§ 711 odst. 2 pism. b) OZ.

ISBEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2022-11-10]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: WWW.aspi.Cz.

BTamtéz.

"Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 11. 2009 sp. zn. 26 Cdo 5383/2008.
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piipad individualn€. Pokud se totiz soud zabyval takovouto vypovédi, tak musel
na zakladé konkrétnich okolnosti vyhodnotit, zdali by bylo mozné spravedlivé
pozadovat na najemci, aby uzival jen jeden byt. Nebylo mozné to po ndjemci
spravedlivé pozadovat naptiklad v situaci, kdy uzival druhy byt v misté, kde
pracoval.8

Moznost podat vypovéd podle tohoto wustanoveni byla nastrojem
K uskute¢novani statni bytové politiky, nebot’ jejim pouzivanim dochazelo
k pusobeni na trh snajemnimi byty, pfiCemz cilem zakotveni takového
vypovédniho divodu v zakonné upraveé bylo zabraiiovani nezadouciho vyuzivani
institutu statem usmérfiovaného najemného.®

Dalsim vypovédnim diivodem, kdy pronajimatel nemusel zadat o pfivoleni
soudu, byla skute¢nost, kdy najemce s absenci vaznych divodu byt neuzival
&iho bez takovych divodii uzival jen obéas. Nejvyssi soud CR se k tomuto
vypovédnimu divodu vyjadiil nasledovné: ,, Tento vypovédni ditvod odpovidal
jinému spolecenskému kontextu, kdy uzivaci pravo k bytu, kterych byl nedostatek,
bylo na pridel a nedostatek bytii pretrvaval i po pozdéjsi transformaci prava uzivani
na ndjem provedené bez naleZitého cenového narovnani. “?° Povinnost najemce byt
uzivat bylo mozné dovodit ze samotného znéni
ustanoveni § 711 odst. 2 pism. d) OZ, a to ackoliv zakon tuto povinnost vyslovné
nestanovoval.

Posledni vypovédni divod, v ramci kterého Si pronajimatel pti vypovézeni
ndjmu bytu nemusel zajist'ovat ptivoleni soudu, predstavovala situace, kdy najemni
byt byl bytem zvlastniho uréeni a najemce nebyl zdravotné postizenou osobou.?:
Bytem zvlastniho urceni byl podle ustanoveni § 9 zakona ¢. 102/1992 Sb. ve znéni
od 01. 10. 2005 do 31. 10. 2011, byt zvlast' upraveny pro bydleni zdravotné
postizenych osob. Divodem pro vypovézeni najmu podle tohoto ustanoveni byla

tedy skutecnost, ze najemce nebyl osobou zdravotné postizenou.

BBEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer

[cit. 2022-11-10]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: WWWw.aspi.cz.

1S BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle obcanského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné prepracované vydani.
Praha: Leges, 2022, str. 136. Praktik (Leges).

2Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 09. 06. 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021.

21§ 711 odst. 2 pism. €) OZ.
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1.5.2.1.1 Bytova nahrada po vypovédi bez p¥ivoleni soudu

V piipadech, kdy najemni vztah mezi ndjemcem a pronajimatelem skoncil
vypovedi zalozenou na nékterém z vyse uvedenych vypovédnich divodi, mél
najemce pravo na to, aby mu bylo poskytnuto pfistiesi.?? Poté, co mu pronajimatel
tuto bytovou nahradu zajistil, mél najemce povinnost byt do patnacti dnt vyklidit,
mimo piipady, kdy proti vypovédi podal Zalobu.?*?* Poskytnuti piistresi
predstavovalo institut, kdy pronajimatel ndjemci zajistii docCasné ubytovani
a prostor K uskladnéni jeho véci, a to maximalné na dobu $esti mésict.?® Krajsky
soud v Hradci Kralové dovodil, Ze pristiesi muselo dosahovat takové kvality, aby
nedoslo k poruseni prava najemce na zachovani jeho lidské diistojnosti. Muselo
tedy byt zpisobilé k celorocnimu bydleni, pfimo osvétlené, vétratelné, s moznosti
ptimého ¢i nepfimého vytapéni, se zajisténim piistupu k socialnimu zafizeni apod.

Z hlediska hygienického muselo byt zdravotné nezavadné.?®

1.5.2.1.2 Forma vypovédi podané pronajimatelem bez privoleni soudu

Vypovéd dand najemci ze strany pronajimatele na zaklad¢ vyse uvedenych
vypovédnich divodi musela spliiovat urcité formalni nalezitosti stanovené
zakonem. Absence téchto formalnich nalezitosti méla za nasledek neplatnost takové
vypoveédi. Pronajimatel mél povinnost ji odivodnit takovym zptisobem, aby bylo
zfejmé, v jakém chovani najemce pozoroval naplnéni skutkové podstaty néjakého
z uvedenych vypovédnich divodi.?” Dale v ni méla byt upravena vypovédni Ihiita
a méla obsahovat pouceni, ve kterém byl najemce informovan o jeho moznosti

podat soudu Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi, a to do 60 dni1.?

1.5.2.2 Vypovéd’ pronajimatele s privolenim soudu

Nize jsou vymezeny ptipady, kdy Kk t€innosti vypovédi podané najemci
pronajimatelem bylo tfeba pfivoleni soudu, které pfedstavovalo ingerenci statu

do pravniho vztahu mezi pronajimatelem a najemcem.?® Podminkou pfivoleni

22§ 712 odst. 5 OZ.

23§ 711 odst. 3 OZ.

24§ 711 odst. 4 OZ.

25§ 712 odst. 5 OZ.

%Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 28. 11. 1997, sp. zn. 19 Co 690/1997.
2IBEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer

[cit. 2022-11-10]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: WWWw.aspi.cz.

28§ 711 odst. 3 OZ.

2SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 134 Pravni monografie (Wolters Kluwer CR).
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soudu bylo doruceni vypovédi najemci a teprve poté mohl pronajimatel podat
k soudu Zalobu na ptivoleni k vypovédi. Po podani Zzaloby soud zkoumal naplnéni
vypovédniho divodu a posuzoval, zdali k vypovédi privoli. Soud K vypovédi
neptivolil, pokud byl dany navrh v rozporu s dobrymi mravy, a to na zaklad¢
ustanoveni § 3 odst. 1 OZ. Vypovéd se stala ucinnou v situaci, kdy k ni soud
rozhodnutim piivolil a toto soudni rozhodnuti nabylo pravni moci.*® Situace,
za kterych pronajimatel pii podani vypoveédi musel zadat o pfivoleni soudu, jsou
vymezeny nize.

Ptivoleni soudu bylo tfeba v piipad¢, kdy pronajimatel potieboval byt
pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zet¢ nebo snachu, své rodi¢e nebo
sourozence.®! Diivodem pro podani vypovédi podle tohoto ustanoveni mohl byt
napiiklad stav, kdy pronajimatel bydlel ve svém jiném byté, ale predmétny byt
potieboval pro néjakou z vyse vymezenych osob.*

Dalsim piipadem, kdy mohl pronajimatel najjem bytu vypovédét pouze
s ptivolenim soudu, byl ten, kdy bylo vypovézeni najmu pozadovano z diivodu
nemoznosti uzivani bytu pro vefejny zijem & pro jeho opravy.®® Nemoznost
uzivani bytu pro vefejny zdjem mohla spocivat naptiklad v tom, Ze dany byt byl
vyvlastnén. Vypovézeni najmu z diivodu oprav bylo podminéno delsi dobou trvani
nemoznosti jeho uzivani.®*

Pokud vlastnik ¢i ndjemce prostorti ur¢enych k provozovani podnikatelské
¢innosti, které stavebné souvisely s bytem, chtél tento byt uzivat pro bydleni, mohl
pronajimatel ndjem tohoto bytu vypovédét také pouze s pfivolenim soudu.® Platilo,
Ze uZivatelem tohoto nebytového prostoru mohl byt i pronajimatel. Mohl tak najem
bytu najemci vypoveédét, pokud bylo jeho zamérem v tomto bytu bydlet. Uvedena
stavebni souvislost spoc¢ivala v tom, Ze dil¢i prostory byly fakticky propojeny
a spole¢né tvorily celek.%

Po podani vypovédi na zakladé vyse uvedenych divoda vznikla ex lege

pronajimateli vi¢i ndjemci povinnost, jejimz obsahem byla tthrada nezbytnych

OBEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentar. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2023-2-9]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: Www.aspi.cz.

31§ 711a odst. 1 pism. a) OZ.

2BEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentar. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2023-2-9]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: Www.aspi.cz.

33§ 711a odst. 1 pism. b) OZ.

UBEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr-. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2023-2-9]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: Www.aspi.cz.

3§ 711a odst. 1 pism. ¢) OZ.

$BEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2023-2-9]. ASPI_ID KO40_1964CZ. Dostupné z: Www.aspi.cz.
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st¢hovacich ndklada, které najemce musel vynalozit, pficemz se strany mohly

od tohoto ustanoveni smluvnim ujednanim odchylit.*’

1.5.2.2.1 Bytova nahrada po vypovédi s privolenim soudu

Pokud skoncil najemni vztah mezi pronajimatelem a najjemcem na zéklade
nekterého z vyse uvedenych vypovédnich davodi, vznikalo najemci pravo
na bytovou nahradu ve formé& nahradniho bytu.*® Takovy byt mé&l byt primereny,
coz znamenalo, Ze jeho uzivani pro bydleni ndjemcem muselo byt co nejpodobnéjsi
tomu, jak probihalo v pfipad¢ ptivodniho bytu. Aby byla tato podminka splnéna,
tak ndhradni byt idealn¢ musel byt umistén v ramci stejné obce, musel byt obdobné
velky apod.® Ustavni soud ve svém nélezu vyslovil, Ze tyto podminky ,, zaklddaji
dale pronajimateli povinnost vyvinout vSechno usili, které lze od néj rozumné
vyzadovat, aby zajistil nahradni byt, ktery se podle mistnich podminek, podle vsech
V zdkoné uvedenych parametrii, aproximativné nejvic blizi vyklizovanému bytu. “°

Pokud najemci vzniklo pravo na poskytnuti nahradniho bytu, vznikala mu
zarovenn také povinnost vyklidit diive obyvany byt, a to do patnacti dnt
po faktickém zabezpe&eni nahradniho bytu pronajimatelem.*!

Pokud pronajimatel byt po vyklizeni nijemcem bez vaznych divodi
nezacal uZzivat pro Ucel, pro ktery jim byla ndjemci podana vypoveéd, svédcilo
najemci pravo podat k soudu navrh, jehoz obsahem byla Zadost ndjemce
0 dodate¢né uhrazeni nakladd spojenych se stéhovanim se z ptivodniho bytu
a se zabydlovanim se do bytu nového. Déale mohla byt pronajimateli soudem
ulozena povinnost thrady rozdilu mezi vy$i ndjmu dosavadniho a nového, a to az

za obdobi péti let.*?

1.5.2.2.2 Forma vypovédi podané pronajimatelem s privolenim soudu

Vypoveéd podavand pronajimatelem s ptfivolenim soudu musela mit
pisemnou formu a jednou z podminek jeji u€innosti bylo jeji doruceni najemci.
Pronajimatel mél povinnost v ni jasné uvést a popsat konkrétni diivod jejiho podani

najemci, kdy takovym divodem mohl byt jeden ze tii vypovédnich divoda

37§ 711a odst. 1 pism. a) OZ.

38§ 712 odst. 2 OZ.

¥BEDNAR, Vaclav a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2023-2-10]. ASPI_ID KO40 1964CZ. Dostupné z: Www.aspi.cz.

“Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 16. 02. 1995, sp. zn. I1I. US 114/1994.

41§ 711a odst. 5 OZ.

42§ 711a odst. 4 OZ.

18



uvedenych vyse. Ze strany pronajimatele bylo dale nutné uvést délku vypovédni
lhuty. Za situace, kdy soud k vypovédi najmu pftivolil, tak svym rozhodnutim uréil

délku vypovédni lhity a stanovil povinnost najemce byt vyklidit.*3

1.6 Shrnuti

Vyse jsou uvedeny jednotlivé mozné piipady skonceni najmu bytu podle
OZ. Je zfejmé, Ze touto upravou byla nijemci poskytovana vysoka mira ochrany,
a to na ukor pronajimatele. Nelze pominout fakt, ze OZ byl G€inny za zcela jiného
politického rezimu, coz vedlo pravé k zakotveni institutt, které v dnes ucinné
upravé nenalezneme. Jednd se zejména o poskytovani bytovych nahrad
pronajimatelem, kdy na pronajimatele jakoZzto stranu najemniho vztahu piechazely
povinnosti S ngjmem bytu ptimo nesouvisejici. Zajistovani nahradniho bydleni je
spiSe agendou statu nezli soukromé osoby. V dnes U¢inné upraveé obsazené v NOZ
institut bytovych nadhrad nenalezneme, nebot’ doslo k jeho Gplnému vypusténi.

Institut vypovézeni najmu s pfivolenim soudu zakotvoval povinnost
pronajimatele obratit se na soud Vv ptipadech, kdy na zaklad¢ uréitych dtvodu chtél
najemci dat vypoveéd z ndjmu byt. V praxi to znamenalo, Ze byl vyznamné omezen
ve vykonu svych prav. Pokud totiz naptiklad chtél sviij byt poskytnout pro bydleni
svym détem, nemohl tak ucinit Cist¢ na zdklad€ vlastni vile, ale byl odkazan
na rozhodnuti soudu. Soucasna Uprava tento omezujici institut nezakotvuje,
a pronajimatel tak jiZ neni povinen obracet se na soud s zadosti o pfivoleni
K vypovézeni najmu bytu.

Dal$i zménou, kterd vramci rekodifikace probé&hla, bylo vypuSténi
vypovédniho ditvodu, ktery se vztahoval na situace, kdy mél najemce dva nebo vice
bytl. V upravé NOZ také nenalezneme vypovédni divod, pro ktery by mohl
pronajimatel podat vypovéd’ ndjemci, ktery pronajimany byt neuzival.

Doslo ovSem k mnoha dal§im zasadnim zmeénam, které budou dale

rozebrany.

43¢ 711a odst. 2 OZ.
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2 SKONCENI NAJMU BYTU V CESKE REPUBLICE

Soucasna uprava zaniku najmu bytu je obsazena
v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ktery nabyl u¢innosti dne 01. 01. 2014.
Tato prace pojednava o specialnich ustanovenich o skon¢eni najmu bytu, ktera jsou
v NOZ obsazena v ¢asti Ctvrté obsahujici upravu relativnich majetkovych prav,
V ramci této Casti je poté zatazena do hlavy druhé. Zvlastni ustanoveni o najmu bytu
spadaji do druhého dilu, oddilu tiettho a pododdilu druhého této
hlavy, a jsou upraveny ustanovenimi §§ 2235-2301 NOZ. Samotné skonceni
najmu bytu, v NOZ oznaceno jakozto , Skonceni ndjmu‘, je upraveno
V ustanovenich §§ 2285-2296 NOZ.

Stejn€ jako v pfedchozi upravé je v NOZ zachovana ochrana néjemce
jakozto slabsi smluvni strany, tato ochrannd ustanoveni jiz ovSem nedosahuji
zdaleka takové miry, jako tomu bylo u predeslé Gipravy.*

V préci budou dale vysvétleny jednotlivé moznosti skon¢eni ndjmu bytu

podle specialnich ustanoveni o najmu bytu NOZ.

2.1 Obnoveni najmu bytu

Uvodnim ustanovenim v ramci upravy skoneni najmu bytu je ustanoveni
0 obnoveni najmu bytu, které se vztahuje na ptipady, kdy byl nijem bytu ujednan
na dobu uritou a doslo kuplynuti této smluvené doby.*® K aplikaci tohoto
ustanoveni tedy nedochazi v ptipadech, kdy ndjem bytu skonc¢i jinym zplisobem
nez uplynutim doby.*® V diivodové zpravé k NOZ je tento institut oznaden jako
sankce za nedostatecnou aktivitu pronajimatele, ktery dostatecné nepecoval o sva
prava. Takové jednéni stran ovSem miZe byt umyslné a v takovém ptipad¢ jiz nelze
o tomto institutu pojednavat jako o sankci pro stranu, kterd nepecovala o sva prava,

nebot’ v takové situaci se jedna o vili obou zi¢astnénych stran.*’

MKREJCIROVA, Sarka. Pravni tiprava skonceni najmu bytu v novém obcanském zdkoniku.
Bulletin advokacie, odborny pravnicky portal | Domi [online]. Copyright © [cit. 11.02.2023].
Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-najmu-bytu-v-novem-
obcanskem-zakoniku.

“Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 12. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4354/2016.

%BAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-12]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.

*Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 16. 02. 1995, sp. zn. I1I. US 114/94.

4" BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle obcanského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné prepracované vydani.
Praha: Leges, 2022, str. 126. Praktik (Leges).
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Tato obnova spociva v tom, ze pokud uplyne doba najmu bytu a najemce
nadéle pokracuje v jeho uzivani po dobu dalSich tifi mésicl, pfiCemz ze strany
pronajimatele nedojde Kk pisemnému vyzvani k opusténi bytu, dojde k automatické
obnoveé najemni smlouvy, respektive dojde k uplatnéni nevyvratitelné domnénky,
podle které doslo k sjednani dal3i ndjemni smlouvy.*® Jedna se tedy o konkludentni
ujednani nové smlouvy mezi stranami.*® Takto obnovena smlouva je poté ujednana
na stejnou dobu, jako byla ta piivodni, maximalné ovsem na dobu dvou let, pficemz
plati, ze jeji obsah, tedy vzdjemna prava a povinnosti stran, je ujednan stejn¢, jako
tomu bylo u piivodni najemni smlouvy.

Uzivanim bytu najemnikem se rozumi faktické napliovani jeho bytové
potieby, piicemz nepostatuje pouhé hrazeni nakladii za bydleni z jeho strany.*

Pokud pronajimatel ndjemce nevyzve k opusténi bytu pisemnou formou,
bude takové jeho jednéani relativné neplatné. Této neplatnosti se vSak mize
dovoléavat pouze najemce. Pronajimatel se ji dovolavat nemuize, nebot’ ji sdm svym
jednanim zapficinil.>

Ustanoveni o obnové ndjmu je dispozitivni a jeho pouZiti 1ze v konkrétnim
ptipadé smluvné vyloucit ¢i upravit odlisn€ od zakona, pficemz plati, Ze takovymto

ujednanim nesmi dojit ke zkraceni prav najemnika jakozto slabsi smluvni strany.>?

2.2 Vypovéd

Zakladem skonceni najmu bytu podle NOZ piedstavuje podani vypovedi
zZnajmu bytu. Vypovéd je jednostrannym pravnim Ukonem a miZe ji podat
jak pronajimatel, tak najemce. Podle divodové zpravy k NOZ mitize byt vypovézen
najem bytu ujednany na dobu neurcitou, njjem sjednany na dobu urcitou lze
vypovédét jen ve zvlastnich zdkonem vymezenych piipadech. Je tedy ziejmé, Ze
rozvazani najemniho vztahu podanim vypovédi je jednodussi v situaci, kdy je mezi
stranami ujednan najem bytu na dobu neurcitou. Mozné formy vypovédi se od sebe
navzdjem lisi, 1 tak jsou ovSem v zakon€ vymezeny obecné formalni a obsahové

nalezitosti vypovédi.

488 2285 NOZ.

“SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 120.

SPETROV, Jan. Obcansky zakonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2017, str. 2300. Beckova edice
komentované zakony.

SISELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 122.

S2Tamtéz.
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Podle pfislusné judikatury pravo na podéani vypoveédi nepodléhéd promlcent,
a to zejména na zakladé skuteCnosti, Ze se nejedna o pravo majetkové. Podle
Nejvyssiho soudu CR totiz miize dochézet k proml&eni pouze u prav majetkovych,
pficemz z tohoto pravidla existuji zakonné vyjimky. Dale soud urcil, Zze pravo

na podani vypovédi je soudasti vlastnického prava, které proml&eni nepodléha.>®

2.2.1 Podstatné nalezitosti vypovédi

Jak je uvedeno vyse, vypovédi lze ukoncit najem sjednany jak na dobu
urcitou, tak na dobu neurcitou a mize ji podat najemce i pronajimateli. Pro vSechny

piipady plati, Ze vypovéd musi mit pisemnou formu a musi dojit druhé strang.>

2.2.1.1 Pisemna forma

Skutecnost, ze vypovéd znajmu bytu musi mit pisemnou formu, neni
nahodila. Pisemna forma totiz plni rizné funkce, které by nemohly byt naplnény,
pokud by toto pravni jednani bylo mozné ucinit i Ustné. Jednid se o funkci
informaéni, varujici, dikazni a zajistovaci.>

Informacni funkce vypovédi souvisi se skute¢nosti, ze k jeji ucinnosti
je nutné jeji doruceni adresatovi. Kdy je mozné vypoveéd’ povazovat za dorucenou,
je vysvétleno dale v praci.*

Funkce varujici spo¢iva v tom, ze osoba, kterd vypovéd’ podava, si ma
na zéklad¢ pisemné formy uvédomit, Ze se jedna o pravni jednani, které vyvolava
vyznamné pravni disledky, pfiCemz tim nejvyznamnéj$im je nemoznost dal§iho
uspokojovani bytové potieby v daném byté ze strany najemce. Lze tvrdit, Ze
povinnost pisemné formy vyjadiuje véaznost, skterou by smluvni strany
k vypovézeni najmu bytu mély ptistupovat.®’

To, Ze mé pisemnd vypovéd dilkazni funkci spoc€iva ve skuteCnosti, Ze
Vv ptipad¢ jejiho prezkumu soudem podle ustanoveni § 2290 NOZ ji soud Vv ramci
fizeni pouzije jakozto ditkazni prostiedek. Pokud by bylo mozné najem vypovédét

istné, bylo by dokazovani pred soudem zna¢né ztizeno.*

53Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 09. 12. 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010.

548 2286 odst. 1 NOZ.

SSBEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu): aktudlni otdzky.
Praha: Wolters Kluwer, 2018, str. 37. Srovnavaci komentar.

S6Tamtéz.
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Pisemna forma déle umoznuje jasné pravni vymezeni nastalé situace. Ob¢
strany najemniho vztahu diky ni maji pisemné upravena vzijemna
prava a povinnosti, kterd souvisi s podanim vypovédi. V piipadé pochybnosti
0 jejich smluvnim vztahu tak maji moznost nahlédnout do pisemného vyhotoveni
vypovedi. To je dilezité, nebot’ skonceni ndjmu bytu predstavuje pomérné vaznou
situaci v zivote ¢loveéka a je tedy vice nez Zadouci, aby byla upravena tak, ze v jejim
ramci bude vznikat co nejméné pochybnosti. V této souvislosti hovoiime o funkci
zajistovaci.*

Nedodrzeni pisemné formy vypovédi niajemcem vyvolava jeji relativni
neplatnost, které se niajemce nemulze dovolavat, nebot svym jednanim tuto
neplatnost zapii¢inil.®° Jinak je tomu u nesplnéni pisemné formy pronajimatelem,
kdy dochazi k jeji absolutni neplatnosti.®* Pronajimatel totiz takovym jednanim
zakladd rozpor s vefejnym potfaddkem, nebot’ poZadavek pisemnosti vypovéedi
ochranuje ndjemnika jakozto slabsi smluvni stranu, a to pied bezdiivodnou ztratou
bydleni.®2

P. Bezouska (2018) zaujal stanovisko, podle kterého nedodrzeni pisemné
formy vypovédi z ngjmu bytu zaklada jeji absolutni neplatnost, a to jak v ptipadé
jejiho podani pronajimatelem, tak najemcem. Tento nazor zaklada na skutecnosti,
7ze vySe uvedena zajistovaci funkce pisemné vypovédi je projevem ochrany
vetejného pofadku, pficemZ nedodrZeni pisemné formy zakladd pravé absolutni
neplatnost takového jednani, ke které soud ptihlizi ex offo podle
ustanoveni § 588 NOZ.%

Pozadavek pisemné formy je naplnén, pokud smluvni strana podéni
vypovédi u¢ini pomoci elektronického nebo jiného technického prostiedku.%*
Vypovéd z ndjmu bytu je dale mozné dorucit prostfednictvim datové schranky, a to

podle zakona ¢. 300/2008 Sb.

SBEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména najem bytu): aktudlni otdzky.
Praha: Wolters Kluwer, 2018, str. 37. Srovnavaci komentar.

60§ 579 odst. 1 NOZ.

61§ 588 NOZ.

82BAJURA, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-12]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
88BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu): aktudlni otdzky.
Praha: Wolters Kluwer, 2018, str. 37. Srovnavaci komentar.

64§ 562 odst. 1 NOZ.

23



Déle musi byt pisemna vypovéd podepsand osobu, ktera ji podava, pricemz
u vypovédi listinné je tieba jejiho vlastnoru¢niho podpisu a u vypovédi pomoci

technického prostfedku je tfeba opatieni elektronického podpisu.®®

2.2.1.2 Doruceni druhé strané

Doruceni druhé strané¢ neboli adresatovi predstavuje druhou zakladni
podminku ucinnosti vypovédi z ngjmu bytu. Dorucenim se rozumi moment, kdy
vypoveéd’ dojde ke svému adresatovi, kdy se tzv. dostane do sféry jeho dispozice,

t.% Podminka dorudeni

akdy se tento adresat mohl s jejim obsahem obeznami
je splnéna i v situaci, kdy se adresat s jejim obsahem neseznamil, ackoliv k tomu
mél prilezitost. V praxi se jedna zejména o situace, kdy byla vypovéd’ vlozena
do adresatovy postovni schranky, kterou si ovSem nevybira.%” Také v ptipadé
dorugeni na pobocku posty se dnem doruéeni rozumi den jejiho ulozeni na posts.®
Pokud si ovSem adresat napiiklad z divodu pobytu v zahrani¢i nemutze zasilku
fakticky vyzvednout, bude za den doruceni povazovan nejblizsi den, v ktery tak
bude moci uginit.®®

Doruceni vypovédi prokazuje jeji odesilatel a mize tak ucinit naptiklad
postovni dodejkou. Pokud dojde K situaci, kdy adresat prohlasuje, ze k jejimu
doruceni nedoslo, prechdzi diikazni bfemeno na adresata.”

Pokud je na stran¢ najemce ¢i pronajimatele vice osob, je tieba vypoveéd
dorucit viem osobam, které tvoii adresovanou smluvni stranu.”* Tuto situaci lze
ovSem ulehlit a strana tvofena vice subjekty si miZe pro Ucely dorucovani
pisemnosti zvolit jednoho spole¢ného zastupce, piipadné tak miiZze na navrh ucinit
soud.’? V piipadg, kdy jsou adresatem manzelé, se ma za doruéenou zasilka, kterou
pievzal alespoii jeden z manzelt a svého manzela o jejim obsahu informoval.”

Vypovédni doba zacne bézet od prvniho dne kalendainiho mésice poté, co

byla vypovéd dorucena adresatovi a jeji délka je urCena na zdkladé konkrétni

85§ 561 odst. 1 NOZ.

85Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 11. 2008, sp. zn. 26 Cdo 238/2008.

S"BAJURA, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-12]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
88Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 03. 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004.

BAJURA, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-12]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
OTamtéz.

""Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 05. 2001, sp. zn. 22 Cdo 3005/1999.

72§ 1868 odst. 1 NOZ.

8Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 05. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1469/2004.
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nastalé situace.’* Existuji p¥ipady, které budou dale v praci rozebrany, kdy se najem

bytu vypovida bez béhu vypovédni doby.”

2.3 Vypovéd pronajimatele

Jak je uvedeno vyse, opravnény podat vypoveéd’ z najmu bytu je jak ndjemce,
tak  pronajimatel. = Podle  souCasné upravy jiZz nemuze  nastat
situace, kdy by pronajimatel musel zadat soud o ptivoleni k vypovédi, a jeji podani
tak zavisi pouze na jeho wvali. V souvislosti stim je ovSem potiebné
zduraznit, Ze pronajimatel mize vypovéd z najmu bytu podat pouze na zakladé
zakonnych divodi. Diivodem tohoto pravidla je jiz zminéna ochrana slabsi smluvni
strany, kterou je nijemce.’® Smluvni strany najemniho vztahu si tak nemohou
ujednavat vypovédni diivody nad ramec NOZ.”” Z pohledu nékterych autort je
ovSem mozné ujednat si vypovédni ditvody nad ramec stanovenym zikonem,
pficemz takovym sjedndnim mezi stranami nesmi dojit ke zkraceni prav najemce
podle ustanoveni § 2235 odst. 1 NOZ."87

Obecné¢ lze podani vypoveédi pronajimatelem rozdélit na dvé
situace, a to na vypovézeni najmu s vypoveédni dobou podle
ustanoveni § 2288 NOZ a vypovézeni ndjmu kdy nedochdzi k béhu vypovédni
doby podle ustanoveni § 2291 NOZ. Podle divodové zpravy k NOZ dopada
vypovézeni ndjmu bytu bez vypoveédni doby pouze na zavazné piipady. Je vhodné
pfipomenout, Ze podle piedeSlé Upravy pronajimatel nemél za zadné situace
moznost najem vypovédét bez vypovédni doby.®

Obsah vypovédi poddvané pronajimatelem musi pro jeji u€innost tvofit
vymezeni vypovédniho divodu dle zdkonné upravy a pouceni nijemce o jeho
pravech souvisejicich s vypovédi ngjmu bytu. U vypoveédniho diivodu nepostacuje
pouhé odkéazani na pfislusné zdkonné ustanoveni, ve kterém je tento vypoveédni
davod upraven. Je totiz tieba skutkové vymezit konkrétni okolnosti, které pouziti

urcitého konkrétniho vypovédniho divodu odivodnuji. Napiiklad je tedy nutné

748 2286 odst. 1 NOZ.

5§ 2291 NOZ.

RABAN, Piemysl. Obcanské pravo hmotné: relativni majetkovd préva. Brno: Vaclav Klemm,
2013, str. 194.

""SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 134.

BPETROV, Jan. Obcansky zakonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2017, str. 2304. Beckova edice
komentované zakony.

BAJURA, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-23]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
80Tamtéz.
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jednozna¢né urcit, v em pronajimatel spatiuje hrubé poruSeni povinnosti
vyplyvajici najemci z najmu bytu.8! Divodem povinnosti skutkového vymezeni
okolnosti, pro které je vypoveéd podavéna, je zejména informovani ndjemce.
Tyto informace mu mohou slouzit k tomu, aby se rozhodnul, zdali a jak se chce
proti podané vypovédi branit.?

Pokud ve vypovédi chybi uvedeni vypovédniho divodu, dochazi
K nicotnosti takového pravniho jednani podle ustanoveni § 553 odst. 1 NOZ.
Absence pouceni najemce vyvolava absolutni neplatnost vypovédi, a to podle
ustanoveni § 588 NOZ.%

P. Bezouska (2018) uvadi, ze pokud k podéani vypovédi dochazi na zaklade
vypovédniho diivodu ujednaného stranami, zalezi na tom, zdali mezi stranami doslo
V ramci najemni smlouvy také k zakotveni povinnosti uvadét odiivodnéni vypoveédi
Vjejim pisemném vyhotoveni. Pokud mezi nimi nebyla ujednana povinnost
vypovédni diivod uvadét, tak ho strana ndjem vypovidajici uvadét nemusi.®*
Zakon vyslovné zakotvuje, ze pronajimatel nemusi vypovédni divod uvadét

V situaci upravené ustanovenim § 2283 odst. 1 NOZ, kdy najemce zemfel a prava

a povinnosti vyplyvajici z n4jmu neptesla na zadné dalsi osoby.

2.3.1 Poucovaci povinnost pronajimatele

Na vSechny piipady, kdy ndjem bytu vypovida pronajimatel, se vztahuje
poucovaci povinnost pronajimatele vaci najemci zakotvena
Vv ustanoveni § 2286 odst. 1 NOZ. Jejim obsahem je informovani najemce o jeho
moznostech reakce na podanou vypovéd. Ndjemce je totiz opravnén reagovat
na vypoveéd’ namitkami vici pronajimateli a ddle ma moznost se obratit na soud,
ato pokud se domniva, Ze jednani pronajimatele ve formé vypovédi bylo
neopravnéné. Nesplnéni této povinnosti zaklada neplatnost vypovédi.?® Poucovaci

povinnost je ustanovenim ochrannym vii¢i najemci jakozto slabsi smluvni strang.

8IBAJURA, Jan a kol. Ob&ansky zdkonik: Komenta¥, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-23]. ASPI ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
82BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle obcanského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné prepracované vydani.
Praha: Leges, 2022, str. 128. Praktik (Leges).

8BAJURA, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-23]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.

B4 Tamtéz.

8K ABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Praha: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentaie, str. 327.

8Tamtéz.
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Zajimavosti je, Ze v NOZ neni pravo najemce podavat namitky
proti vypovédi podané pronajimatelem upraveno. Na zakladé této skutecnosti tak
Vv praxi vznika situace, kdy je najemce poucovan o pravu, které ale podle zakona
nema. Neékteii autoii maji dokonce za to, Ze ze strany pronajimatele dojde
k naplnéni jeho poucovaci povinnosti, pokud najemce pou¢i o tom, Ze pravo
na namitky nema. V souvislosti stim dale uvadi, ze absence pouceni nemuze
zalozit neplatnost vypovédi.t’

Vyse bylo pojednano o obecnych nalezitostech vypovédi podavané
pronajimatelem. Déle jsou rozebrany moznosti vypovézeni najmu bytu ze strany

pronajimatele.

2.3.2 Vypovéd’ najmu s vypovédni dobou pronajimatelem

Vypovédni divody, pro které miize pronajimatel ndjemci vypovédeét ndjem
bytu a vramci kterych dochazi k béhu vypovédni doby jsou upraveny
V ustanoveni § 2288 NOZ, pfiemz v prvnim odstavci jsou upraveny pripady,
v ramci kterych mtze pronajimatel vypovédét najem ujednany na dobu urcéitou
i na dobu neurcitou. V druhém odstavci pfedmétného ustanoveni jsou zakotvena
pravidla pro vypovézeni ndjmu ujednaného na dobu neurcitou.

Obecné ma ze zakona vypoveédni doba délku tifi mésicli a zac¢ind plynout
prvnim dnem kalendainiho mésice, ktery nasleduje poté, co se pisemna vypoveéd
dostala do sféry dispozice adresata, tedy ndjemce. Ze zdkona neni mozng,
aby si smluvni strany ujednaly odlisnou délku vypovédni doby, coz je dano
ochranou ndjemce jakoZto slab§i smluvni strany, pfi¢emz toto pravidlo je zakotveno
V ustanoveni § 2235 odst. 1 NOZ, podle kterého se nepfihliZi k jednani, kterym by
dochézelo ke zkraceni prav najemce, ktera jsou mu zdkonem stanovena.®® Pokud
by mezi stranami doslo k ujednani vypoveédni doby delsiho trvani, nejednalo by se
o zkraceni prav nijemce a takové jednani by tedy bylo zifejmé

v souladu se zakonem.®°

87SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 137.

8Tamtéz, str. 140.

89Tamtéz.
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2.3.2.1 Vypovéd’ najmu na dobu urcitou

Pronajimatel m& moznost vypovédét ndjem sjednany na dobu urcitou
na zaklad¢ ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ. Podle tohoto ustanoveni lze zaroven
vypovédét 1 ndjem na dobu neurCitou. Moznostem vypovédi najmu na dobu
neurcitou pronajimatelem se vénuje samostatna kapitola prace.

Vypovédni divody jsou vramci tohoto ustanoveni vymezeny
demonstrativné, nebot’ je mozné ndjem vypovédét podle pismene d) tohoto
ustanoveni, a to pro obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu. Od predesié
pravni upravy tedy doslo k posunu, nebot’ podle OZ byly vypovédni divody, pro

které mohl pronajimatel podat vypovéd, stanoveny taxativng.*

2.3.2.1.1 Hrubé porusSeni povinnosti nijemcem

Prvnim z vypov€dnich davodd, pro ktery je pronajimatel opravnén
vypovedét ndjem sjednany na dobu urcitou, pfedstavuje hrubé poruseni povinnosti,
které najemci vyplyvaji z ndjmu bytu. K opravnénému pouziti tohoto vypovédniho
diavodu je tak tfeba existence ur¢ité povinnosti souvisejici s ndjmem bytu, ktera
nélezi najemci.®!

Podle diivodové zpravy k ustanovenim § 2272 a § 2273 NOZ rozliSujeme
zavazné, zvlast zadvazné a hrubé poruseni povinnosti ndjemcem, piicemz plati,
Ze pii opakujicim se zavazném poruSovani povinnosti se najemce dopousti pravé
hrubého porusovani povinnosti, které mu z ndjmu bytu vyplyvaji. Pokud najemce
své povinnosti porusuje zvlast zédvaznym zplsobem, miize pronajimatel podle
ustanoveni § 2291 NOZ vypoveédét ndjem bez vypovédni doby. Pii mensi intenzité
porusovani ma pronajimatel pravo najem vypovedét, avsak s tfimésicni vypovédni
dobou. Podle zakona plati, Ze zdvaznym poruSenim povinnosti je neoznameni
absence najemce v pronajatém byt¢ po do dobu dvou mésicti a vice, ¢i neozndmeni
skute¢nosti, ze v pfedmétném byté zacalo bydlet vice
0s0b, nez na kolika se najemce s pronajimatelem dohodl.%

V ustanoveni § 2276 NOZ je piimo stanoveno, Ze hrubym porusenim

povinnosti najemce je situace, kdy najemce poskytne byt ¢i jeho ¢ast k bydleni

OBAJURA, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-24]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
ITINTERA, Tomas, Petr PODRAZIL a Pavel PETR. Zdklady zdvazkového prdva 2 dil. Praha:
Leges, 2017, str. 104.

2BAJURA, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-24]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
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do podnajmu dal$i osob¢, a to pokud v byté trvale nebydli a k poskytnuti bytu
nedostal souhlas pronajimatele. Jedna se o jediné ustanoveni v NOZ, které jasné
vymezuje, ze uvedenym jednanim se najemce dopousti hrubého porusovani svych
povinnosti.

Strany najemniho vztahu si mohou ujednat, jaké chovani najemce bude
povazovano za hrubé poruSovani povinnosti vyplyvajicich z najmu.®® Takové
ujednani vSak nesmi zkracovat nédjemcova prava, ktera jsou mu vymezena
zakonem.

Dalsi piipady hrubého porusovani povinnosti jsou dovozovany pravni teorii
a soudni praxi, pti¢emz plati, Ze je vzdy nutné fadné posuzovat vsechny okolnosti
konkrétni nastalé situace. Vzdy by tak mélo byt z dikazl jednoznacné jasné, zdali
K uré¢ittmu jednani dosSlo a zdali bylo jednani hrubym poruSenim povinnosti
ze strany najemce.®® Takovym porusovanim mize tedy byt naptiklad neprovadéni
bézné udrzby bytu najemcem dle ustanoveni § 2257 odst. 2 NOZ ¢i nehrazeni plateb
souvisejicich s najmem, zejména najemného, a to po dobu maximalné t¥ mésict.®

Néjemce jakozto smluvni strana nijemni smlouvy je odpovédny nejen
za své chovani a za chovani osob, které¢ s nim pronajimany byt sdili, ale také
za chovani téch, kteti za nim chodi do bytu naptiklad v rdmci navstév. Diivodem
k podani vypovédi tak nemusi byt pouze chovani najemce, ale také chovani osob
uvedenych vyse, pfiCemZ tyto osoby se mohou dopoustét hrubého porusovani
povinnosti napiiklad rusenim klidu v domé.%

Prokazat skute¢nost, ze doslo k hrubému poruseni povinnosti najemcem, je
povinnosti pronajimatele. Neni pfi tom rozhodujici, zdali nezadouci jedndni

najemce stale trva. Podani vypovédi je tak moZné i v situaci, kdy uz nedochdzi

k hrubému porusovani povinnosti souvisejicich s nijmem bytu.%’
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zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné prepracované vydani.
Praha: Leges, 2022, str. 134. Praktik (Leges).

9"SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
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2.3.2.1.2 Odsouzeni najemce pro aumyslny trestny ¢in

Dalsim vypoveédnim divodem je situace podle
ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b) NOZ, kdy najemce spacha imyslny trestny ¢in
a je za n¢j soudem odsouzen, pricemz tento ¢in musi byt spachan viici pronajimateli
nebo osobé, ktera je Clenem domacnosti pronajimatele, piipadné vici jinému
obyvateli domu, ve kterém se nachazi pronajimany byt. Do tohoto vypovédniho
diivodu je také zahrnuta situace, kdy pfedmétny imyslny trestny ¢in, pro ktery byl
najemce odsouzen, byl spachan na cizim majetku nachéazejicim se v domg,
ve kterém je najemciv pronajaty byt. Jedna se o vypovédni diivod, ktery predesla
pravni tprava v OZ nijak neupravovala.

Pro naplnéni skutkové podstaty tohoto vypovédniho divodu nepostacuje,
aby byl nagjemcem spachan trestny ¢in, ale musi nutn¢ dojit k jeho pravomocnému
odsouzeni za takovy ¢in.%® Pokud na zakladé podani opravného prostiedku najemce
doséhne zruseni odsuzujiciho rozsudku, nema takové skute¢nost dopad na moznost
podani vypovédi pronajimatelem podle tohoto vypovédniho divodu.®® Skute¢nost,
Ze nagjemce musi byt za tento trestny ¢in pravomocné odsouzen zaklada situaci, kdy
mu pronajimatel mize podat vypovéd az po pomérné dlouhé dobé po spachani
timyslného trestného &inu.%

Tento vypovédni divod nelze aplikovat na ptipady, kdy ndjemce spacha
trestny ¢in nedbalostni. Pokud tedy naptiklad dojde ke srazeni pronajimatele
automobilem, ktery fidil najemnik nevénujici pozornost situaci na pozemni
komunikaci, nemlZe pronajimatel vypovédét ndjemni smlouvu podle tohoto
ustanoveni.’®? V rdmci nastinéného piipadu by zfejmé bylo mozné z pozice
pronajimatele aplikovat vypovédni davod podle
ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d) NOZ, ktery umoziiuje podani vypovédi pro jiny
zavazny davod.

Umyslnym trestnym ¢inem na zékladé
zakona ¢. 40/2009 Sh., trestni zakonik (dale jen jako ,,TZ*), je naptiklad vrazda
podle ustanoveni § 140 TZ ¢i kradez podle ustanoveni § 205 TZ.

BPETROV, Jan. Obcansky zakonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2017, str. 2304. Beckova edice
komentované zakony.

BBAJURA, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-24]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
10TINTERA, Toméas, Petr PODRAZIL a Pavel PETR. Zdklady zdvazkového prdava 2 dil. Praha:
Leges, 2017, str. 105.

101Tamtéz.
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Vyznamem tohoto vypovédniho divodu je ochrana zivota a zdravi osob
ataké ochrana ciziho majetku. Chranéni téchto objektii, které maji néjakou
souvislost s domem, ve kterém ma najemce pronajaty byt, je zadouci pro vytvareni
pfiznivych podminek pro uspokojovani bytové potieby o0sob dany dum

obyvajicich.1%?

2.3.2.1.3 Vyklizeni bytu z diivodu verejného zajmu

Treti vypoveédni diivod, kdy pronajimatel miize vypovédét nadjem na dobu
urcitou ¢i neurcitou a s vypovédni dobou trvajici tfi mésice, je mozny uplatnit
za situace, kdy musi dojit k vyklizeni pronajimané¢ho bytu, a to na zakladé
vetejného z4jmu, pro ktery je s predmétnym bytem nutné zachazet zptisobem, ktery
naprosto vylucuje jeho uzivani spocivajici v naplnovani bytové potieby najemcem
podle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. ¢) NOZ. Jedna se tedy o vypovédni divod,
ktery je uzivan pro ucely vefejného zdjmu, a nikoliv pro ucely, které na zakladé
vlastni viile zamysli pronajimatel. 1%

Existence vefejného z4jmu na vyklizeni bytu je stanovena autoritativnim
rozhodnutim organu vefejné moci, kterym je nejCastéji stavebni Ufad nafizujici
odstranéni stavby, v rAmci které se nachazi pronajimany byt.}** Nemusi se ovsem
vzdy jednat pouze o ptipady, kdy dochazi k natizeni odstranéni stavby. Rozhodnuti
organu vetejné moci mize napiiklad stanovit, ze byty v budové jiz nadéale nebude

mozné uzivat pro ucely bydleni z d@ivodd zdravotnich.1%®

2.3.2.1.4 Jiny zavazny divod

Tento vypovédni diivod umoZziuje pronajimateli vypovédét ndjem bytu,
pokud pro vypovézeni existuje diivod, ktery je svou zadvaznosti podobny ostatnim
divodiim uvedenym v ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ. Diky tomuto ustanoveni
je tedy mozné najem bytu vypovédét i z divoda jinych, nez které explicitné uvadi

zakon.

102k ABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentar : [§ 2201-2357].
Praha: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentafe, str. 333.

18BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 134. Praktik (Leges).

4BAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-24]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.

15SEL UCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 152.
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Zakon vyslovné uvadi, Ze tento divod musi byt obdobné zdavazny jako jsou
zbylé divody obsazené v predmétném ustanoveni. Tato obdobnost neni
definovana, ale rozumime, Ze takovy divod musi byt svou povahou podobné
zavazny.'% Pod tento vypovédni diivod 1ze zatadit i situace, kdy se najemce dopusti
poruseni jinych povinnosti nez téch, které mu vyplyvaji znajmu bytu.l%’
To vyplyva i z faktu, ze v ramci situaci, kdy ndjemce hrub¢ porusuje své povinnosti
vznikajici z najmu bytu, bude aplikovan vypovédni diivod podle pismene a) tohoto
ustanoveni. To, jaké situace je mozné pod tento pojem podiadit tak zalezi zejména
na soudni praxi, nebot’ je to pravé soud, ktery v konkrétni situaci posuzuje, zda je
uréity divod zpusobily vytvaiet podminky pro podani vypovédi dle tohoto
ustanoveni. Pronajimatel tak mize najem vypoveédét napiiklad v situaci, kdy musi
Vv byté provést nutné upravy, pficemz tato ¢innost neumoziiuje, aby najemce dal byt
obyval 108
Jelikoz je najemce slab$i smluvni stranou, je nutné k tomuto ustanoveni
pristupovat restriktivng. 1%

Vyse jsou popsany vypovédni divody, pro které muize pronajimatel
vypovedét ndjem bytu, a to at’ uz byl uzavieny na dobu urcitou ¢i neurcitou. Plati,
ze pokud je néjaky zuvedenych divodi pronajimatelem aplikovan v ramci
vypovédi, nasleduje beh tfimésicni vypovédni doby. Dale budou vysvétleny
vypovédni divody, v ramei kterych mize pronajimatel vypovédet pouze takovy

najem, ktery byl podle ndjemni smlouvy uzavien na dobu neurcitou.

2.3.2.2 Vypovéd’ najmu na dobu neurcitou

Najem sjednany na dobu neurCitou lze z pozice pronajimatele ukoncit
vypovédi zalozenou na nékterém z vySe uvedenych vypovédnich divoda podle
ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ. Mimo to jsou v ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ
taxativné vymezeny dal$i vypovédni diivody, kterymi lze ukonéit pouze najem bytu

uzavieny na dobu neurcitou. Vypovédni doba vSak zlstadva stejna, a to v délce tii

106k ABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentar : [§ 2201-2357].
Praha: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentaie, str. 327.

WPETROV, Jan. Obéansky zdkonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2017, str. 2304. Beckova edice
komentované zakony.

18BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 134. Praktik (Leges).

19T amtéz.
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mésict. Duvody k vypovédi najmu podle tohoto ustanoveni jsou v praxi témi
nejpouzivanéjsimi. !0

V ustanoveni § 2204 odst. 2 NOZ je stanoveno, ze pokud byl najem bytu
mezi smluvnimi stranami uzavien na dobu del$i nez padesat let, dojde k aplikaci
vyvratitelné domnénky, podle které doslo v takovém pfipad¢é k uzavieni najmu
na dobu neurcitou. Po uplynuti doby padesati let tak pronajimatel mize podat
vypoveéd zalozenou na nékterém z vypovédnich divodl, kterymi lze vypovédét
najem na dobu neurditou. !

Tyto ditvody pro podani vypovédi nejsou sankcénim nasledkem nezadouciho
chovani najemnika, jako je tomu u vypovédnich diivodi v prvnim odstavci tohoto
ustanoveni. Naopak se jedna o divody, které vychazi z vile pronajimatele, a které
mu umoznuji s jeho majetkem nakladat, navzdory tomu, Ze je takovy majetek
pfedmétem najmu.’?!3 Pronajimatelovo vlastnické pravo k nemovitosti ma
povahu absolutniho majetkového prava pusobiciho erga omnes a Vv porovnani
S pravem ndjmu, které prislusi najemci, a které je pravem relativnim pasobicim
pouze inter partes, je svou povahou vyznamngj$i a je mu tak v ramci tohoto
ustanoveni dana ptednost.!* Disledkem toho se ndjemce ocitd v pomérné
nevyhodné pozici, nebot’ skutkové podstaty, které tvoii obsah téchto vypovédnich
davodu, nejsou nijak mimoiddné a mohou nastat kdykoliv. Ke zmirnéni této
skutec¢nosti jsou zakonem zavedeny povinnosti pronajimatele vici najemci, které
vznikaji v pfipadech, kdy pronajimatel nevyuZije uvolnény byt pro tcel, pro ktery

najem vypoveédel.

2.3.2.2.1 Uziti bytu pronajimatelem; rozvod manzelstvi

Prvnim z vySe uvedenych ditvodi, pro ktery je pronajimatel opravnén najem
bytu vypovédét, je situace, kdy se pronajimatel rozvadi se svym manzelem,
ptipadné pokud uz je rozveden. Vypovéd’ tak mize najemci podat, pokud on ¢i jeho

manzel opousti dosavadni rodinnou domacnost. Musi ovSem byt schopen

WOELIAS, Karel. Obcanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii nového obcanského
zakoniku. Praha: Wolters Kluwer, 2013, str. 248.

MBAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-25]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
12PETROV, Jan. Obéansky zdkonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2017, str. 2304. Beckova edice
komentované zakony.

HSRABAN, Piemysl. Obcanské prdavo hmotné: relativni majetkova prdava. Brmo: Vaclav Klemm,
2013, str. 196.

L4GEL UCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 153.
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prokazatelné dolozit fakt, ze ndvrh na rozvedeni manzelstvi byl jiz skute¢né podan
k soudu nebo Ze manzelstvi jiz bylo rozvedeno.'®

Do ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a) NOZ vsak spada i situace, kdy sam
pronajimatel chce byt zadit uzivat pro napliovani své bytové potieby. Tento fakt
byl potvrzen rozsudkem Nejvyssiho soudu ve véci sp. zn. 26 Cdo 1454/2016, ktery
ve svém rozhodnuti dale uvedl, Ze v takovém ptipadé nemusi pronajimatel ni¢eho
dokladat, nebot’ za situace, kdy chce obsazeny byt sdm uzivat, je vypovédni ditvod
podle vyse uvedeného ustanoveni bez dalsiho naplnén. V ramci tohoto ptipadu bylo
Krajskym soudem v Hradci Kréalové zdiiraznéno, ze: ,,miZze-1i pronajimatel bez
dal§iho vypoveédét najem bytu na dobu neurcitou téz k zajisténi bytové potieby
svého piibuzného nebo piibuzného svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi
linii v druhém stupni [§ 2288 odst. 2 pism. b) 0. z.], tim spiSe je opravnén — rovnéz
bez dalsich podminek — jej vypovédét, chee-li byt vyuzit k uspokojeni vlastni
poteby bydleni*.}*® Timto je tak pronajimateli umoznéno vykonavat své vlastnické
pravo k pfedmétné nemovitosti podle vlastni vile, av§ak pouze za podminky, ze
najem bytu s ndjemcem ujednal na dobu neurcitou. Neni pfitom rozhodujici, zdali
je pronajimatelova potieba byt uzivat vysoka ¢i nikoliv, ani to, po jakou dobu chce
v daném byt¢ bydlet. Soudy odkazuji na judikaturu k ptedeslé pravni uprave, podle
které pronajimateli toto pravo na podani vypovédi za tcelem vlastniho uzivani bytu
svédc¢ilo. Vypovédni divod podle ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a) NOZ je tak
naplnén 1 v situaci, kdy pronajimatel jednoduse chce bydlet v byte, ktery je

predmétem najemni smlouvy.t

2.3.2.2.2 Uziti bytu pFibuznymi pronajimatele

Pronajimatel je dale opravnén podle ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. b) NOZ
najem bytu vypoveédét v piipadech, kdy tento byt potfebuje uvolnit za Gcelem jeho
vyuziti pifibuznymi pronajimatele. Témito osobami mohou byt piibuzni
pronajimatele a pfibuzni jeho manZela, a to pouze ti v ptimé linii nebo ve vedle;jsi
linii v druhém stupni. Podle piislusnych ustanoveni NOZ se jedna o jejich rodice,

prarodige, déti, vnoudata a sourozence. '8

15R ozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 11. 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016.
H6Tamtéz.

1Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 03. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3670/2020.
1188 772 odst. 1, § 772 odst. 2, § 773 NOZ.
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Obdobné jako v ptipadé¢ vypovédniho diavodu popsaného v predchozi
kapitole, kde je divodem viile pronajimatele uzivat byt pro vlastni potiebu, zde
obdobné neni potieba zkoumat miru jejich potfeby predmétny byt uzivat.!®

Aby vypovéd vyvolavala zadouci nasledky, ma pronajimatel povinnost
jasn& vymezit, jakym osobam konkrétné ma v umyslu byt poskytnout k uzivani.*?°
Idealné by tak m¢l v ramci vypoveédi uvést celé jméno této osoby a vymezit jejich

pribuzensky vztah.'?!

2.3.2.2.3 Sankce za nevyuziti bytu pronajimatelem

Ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ umoziiuje pronajimateli vypoveédet ndjem
bytu uzavieny na dobu neurCitou za situaci, které nevznikly jako nésledek
nezédouciho chovéani najemce. Na zakladé tohoto ustanoveni je tak pronajimatel
opravnén podat vypoveéd, pokud chce pronajaty byt vyuzit pro vlastni potiebu,
potiebu svého manzela ¢i jejich piibuznych. Zakon ovSem upravuje situaci, kdy
pronajimatel nijem bytu podle vySe uvedeného ustanoveni sice vypovi, ale
nasledné zjeho strany, ¢i ze strany jeho piibuznych, nedojde k zamyslenému
vyuziti bytu.}?? Byt tak pronajimatel nasledné vyuZije pro jiny d@vod, napiiklad
uzavie najemni smlouvu s tfeti osobou.

Cilem tpravy je snaha zamezit zneuzivani tohoto ustanoveni pronajimateli,
¢imz je poskytovana ochrana najemctim. Pfedmétné ustanoveni tak ma sank¢ni
charakter, nebot’ k jeho vyuziti dojde za situace, kdy pronajimatel zneuziva
vypovédniho diivodu pro vlastni zamyslené ucely. V praxi ovSem neni tato sankce
ptili§ vyuzivana.l?®

Pronajimateli tak vznika povinnost najemci nahradit Skodu, tedy povinnost
relutarni nebo mu byt opétovné pronajmout, tedy povinnost naturalni, za situace,
kdy byt nevyuzil pro ucel, pro ktery najem vypovedél, a to po uplynuti jednoho

mésice od momentu, kdy doslo k vyklizeni tohoto bytu ndjemcem.'?*

119BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanskeho zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 138. Praktik (Leges).

120PETROV, Jan. Obéansky zdkonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017, str. 2304. Beckova edice
komentované zakony.

2IBAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-25]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.

122§ 2289 NOZ.

123BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 138. Praktik (Leges).
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Skoda, ktera najemci v souvislosti se zanikem najmu bytu vznikla, miZe mit
napiiklad formu nakladd, které najemce vynalozil na st€hovani, ale muze ji také
predstavovat ¢astka ve vysi rozdilu mezi pivodnim najemnym a ndjemnym, které
najemce hradi v novém byté, do kterého se nastéhoval.'?® Za $kodu jsou také
povazovany naklady, které najemci nové vznikly tim, ze musi dojizdét do prace
delsi vzdalenost, a dale ndklady, které ticelné vyuzil na nezbytnou upravu nového
bytu.126

Opétovnym pronajmutim bytu se rozumi uzavieni nové najemni smlouvy
mezi ndjemcem a pronajimatelem, jejimz predmétem je diive pronajaty byt,
ptfi¢emz podminky z ni vyplyvajici musi byt totozné s témi, které byly ujednany ve
smlouvé predchozi, ktera byla pronajimatelem vypovézena.'?’

Své pravo na nahradu Skody ¢i na opétovné pronajmuti bytu miiZze ndjemce
vuci pronajimateli uplatnit az po uplynuti vypovédni doby, kterd je ze zdkona
tiiméesicni, a dale po uplynuti jednoho mésice od momentu, kdy byt vyklidil.
Vypovédni doba se na tyto piripady vztahuje vzdy, nebot sank¢ni
ustanoveni § 2289 NOZ dopadd pouze na vypovédni davody podle
ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ, v ramci kterych vzdy dochazi ke vzniku tfimésiéni
vypovédni doby.

Muze ovSem dojit k situaci, kdy nebude v moznostech pronajimatele byt
vyuzit pro Ucel, pro ktery najemci najem bytu vypovédel. To mliZe napiiklad nastat
umrtim piibuzné osoby pronajimatele, které chtél byt pronajmout. V takovém
pfipadé by ze strany ndjemce nebylo moZné pozadovat ndhradu Skody, nebot
ze strany pronajimatele nedoslo k zdmérnému zneuziti tohoto ustanoveni. Mohl by
ale po pronajimateli pozadovat opétovné uzavieni nijemni smlouvy.'?8

Ustanoveni § 2289 NOZ upravuje i situaci, kdy pronajimatel po vystéhovani
najemce z bytu zacne v tomto byté provadét tpravy, které chce provést za ticelem
dalsiho vyuziti bytu. Pokud tyto Gpravy zahaji nejdéle do dvou tydni, tak nedojde

k béhu vyse uvedené mésicni lhity. Jak jiz bylo vysvétleno, pronajimatel musi

15BAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-26]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
126BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zdakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 139. Praktik (Leges).

27PETROV, Jan. Obéansky zdkonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2017, str. 2305. Beckova edice
komentované zakony.

128BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 140. Praktik (Leges).
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S bytem nalozit tak, aby to odpovidalo divodu, pro ktery najem vypovédéel. Ucinit
tak musi ve lhtité¢ jednoho mésice, nebot’ pokud tak neucini, vznikd najemci pravo
po ném pozadovat ndhradu Skody ¢i opétovné uzavieni najemni smlouvy. Kdyz
vSak pronajimatel do dvou tydnl po vyst€hovani Upravy bytu zahaji, uvedena
mési¢ni Thiita neb&zi.!°

Vyse byly popsany vypovédni diivody, pro které je pronajimatel opravnén
najem bytu vypovédét, pricemz po doruceni vypovédi adresatovi dochazi k béhu
tiimésicni vypoveédni doby. V dalsich kapitolach budou vysvétleny situace, v ramci
kterych miize podanim vypovédi dojit k zaniku najmu bytu, a to bez béhu

vypovédni doby.

2.3.3 Vypovéd’ najmu bez vypovédni doby pronajimatelem

Vypovézeni najmu bytu pronajimatelem, kdy nedochéazi k béhu vypovédni
lhiity, je upraveno v ustanoveni § 2291 NOZ. V ramci tohoto ustanoveni jsou
popsany vypovédni divody, pro které je pronajimatel oprdvnén najem bytu
vypoveédeét, a to s okamzitymi Gcinky.

Dutivodova zprava k NOZ vyslovné uvadi, ze se jedna o vypoveéd sankéniho
charakteru, ktera pfedstavuje reakci na zavazné nezadouci jednani ndjemce.

Poté, co dojde k doruceni vypovédi ndjemci, vznikd najemci povinnost byt
vyklidit a bez zbyte¢ného odkladu ho pronajimateli odevzdat, pticemz uéinit tak
muze nejpozdéji do mésice po skonceni najmu. Dochazi tak k situaci, kdy najemce
byt uziva poté, co najemni smlouva k tomuto bytu byla povézena. Najemce je tedy
opravnén mésic v byté¢ bydlet na zdkladé¢ prava na bydleni, ¢emuz odpovida

pronajimatelovo pravo na ndjemné, které také vychézi z prava na bydleni.**°

2.3.3.1 PoruSeni povinnosti zvla§t’ zivaznym zpiisobem

Ze zékona vyplyva, ze pronajimatel m4 pravo na podani vypovédi podle
tohoto ustanoveni v pifipadech, kdy ze strany najemce dojde k poruSeni jeho
povinnosti, a to zvlast' zavaznym zptusobem. Kdy dochazi k takovému poruseni
zakon demonstrativné vymezuje. Pokud K takovému jednani ze strany najemce

dochazi, neni ovSem pronajimatel povinen najem vypoveédét podle

129BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zdakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 140. Praktik (Leges).

10SEL UCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 155-156.
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ustanoveni § 2291 NOZ, je opravnén si zvolit jako vypovédni divod
ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) NOZ, a vypovéd ndjemci podat na jeho zaklad¢,
a to s tiimésic¢ni vypoveédni dobou, pficemz pied jejim podanim neni povinen vici
najemci ¢init vyzvu, jako je tomu u vypovédi podle ustanoveni § 2291 NOZ.*3!

Najemce se zvlast zavazného poruseni povinnosti dopousti tim, kdyz
pronajimateli nehradi najemné a dalsi platby spojené s uzivanim bytu, a to po dobu
trvajici alespon tii mésice. Plati, ze takto vznikly dluh musi dosahovat nejméné vyse
trojnasobku mésiéni vyse najemného a dalsich plateb.’®?> Pro vyuziti tohoto
vypovédniho divodu neni nutné, aby byl najemce v prodleni s thradou plateb
souvisejicich s nagjmem bytu za bezprostfedné po sobé nésledujici mésice.!®
Skutecnost, ze zakon stanovuje podminku vyse dluhu za dobu alespon tif mésict je
tieba chapat tak, ze se ma jednat o ¢astku, ktera svou vysi odpovida vysi plateb
souvisejicich s najmem, které je najemce povinen hradit, a to za dobu tif mésici.®

Dale je zdkonem V pfedmétném ustanoveni § 2291 odst. 2 NOZ urceno, ze
zvlast zavaznym poruSovanim povinnosti ndjemcem je situace, kdy byt
nenapravitelnym zplisobem poskozuje ¢i jinym zplUsobem zapfiCifluje zdvazné
Skody nebo obtize, a to na tikor osob, které v domé, ve kterém je umistén ndjemcem
pronajaty byt, bydli. Pronajimateli tak svéd¢i pravo na vypoveéd bez vypoveédni
doby i za situaci, kdy ndjemce poskozuje majetek tretich osob.

Pokud najemce byt uziva jinym zpiisobem nebo k jinému ucelu, nez ktery
byl mezi nim a pronajimatelem ujednan, taktéz se jedna o zvlast' zavazné
porusovani povinnosti z jeho strany. Plati, ze u¢elem najmu bytu je uspokojovani
bytové potfeby ndjemce. Pokud tedy najemce byt vyuziva naptiklad pouze
pro vykon své podnikatelské Cinnosti, vznikd pronajimateli prdvo nijem bytu
vypovédét bez vypovédni doby. 1%

Vypovédni divod je naplnén i v ptipadech, kdy se ndjemce opakované
dopousti nezadouciho jednani mensi intenzity, kdy ovSem mnohost takovych

jednani zaklada zvlast’ zavazné poruseni jeho povinnosti, a to ackoliv jednotliva

B31R ozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 1727/2018.
12BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zdakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 141. Praktik (Leges).

18R] JAS, Karel. Obcanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii nového obcanského
zdkoniku. Praha: Wolters Kluwer, 2013, str. 247.

I4SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 162.

135Tamtéz, str. 165.
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poruseni zvlast zavazna nebyla. Prikladem takové situace mlze byt opakované

ruseni no¢niho klidu.®®

2.3.3.2 Vyzva pronajimatele

Pfedtim, nez pronajimatel ndjem bytu dle ustanoveni § 2291 NOZ vypovi,
tak je povinen najemce vyzvat k tomu, aby ustal s jeho nezadoucim chovanim a aby
napravil pfipadny protipravni stav, ktery svym jednanim vyvolal. Pokud
pronajimatel k tomuto najemce nevyzve pied dorucenim vypovédi, tak se
k vypovédi nepiihlizi. Pravo podat vypovéd’ podle tohoto ustanoveni tak
pronajimateli vznikne, pokud ndjemce vyzvy neuposlechne a se svym jednanim
neustane nebo nenapravi jim zpusobeny protipravni stav ve stanovené lhité.

Tato pronajimatelova vyzva muze byt u¢inéna jak pisemnou, tak i Ustni
formou. V obou pfipadech by méla obsahovat lhiitu, v ramci které ma najemce
moznost ustat ve svém nezddoucim jednani nebo napravit protipravni stav, pti¢emz
tato lhita by méla byt pfiméfena k okolnostem daného piipadu. Pokud podle
okolnosti pfipadu neni mozné, aby ze strany ndjemce doslo ke sjednani napravy,
méla by mu byt vypovéd podana podle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) NOZ,
nebot’ ustanoveni § 2291 NOZ se vztahuje na situace, kdy je moZné nezadouci
chovani ndjemce &i jeho nasledky napravit.*’

Daéle by ve vypovédi mélo byt popsano, v ¢em pronajimatel spatfuje zvlast
zavazné poruSeni povinnosti najemce a na zakladé kterého vypovédniho divodu
najemci vypovéd podava.t3®

Vyzvou k odstranéni protipravniho stavu mize byt naptiklad takova vyzva,
kterou pronajimatel zada najemce o nahrazeni $kody, ktera vznikla v souvislosti
s jeho jednanim. %

Pokud ndjemce vyzvé vyhovi a upusti od porusovani svych povinnosti
zvlast zdvaznym zplisobem, nebo napravi protipravni stav naptiklad uhrazenim
nahrady Skody, pronajimateli pravo podat vypovéd na zaklad¢ tohoto vypoveédniho

diavodu nevznika.

18BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 141. Praktik (Leges).

B Tamtéz, str. 144.

138Tamtéz, str. 142.

1¥BAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-2-26]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
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2.3.4 Prezkum vypovédi soudem

Vyse jsou uvedeny vypovédni divody, pro které pronajimatel miize najemci
njjem bytu vypovédét. Moznosti podani vypovédi na zakladé¢ nekterého
z uvedenych duvodu lze rozdélit podle toho, zdali dojde ke vzniku vypovédni doby,
nebo zdali dojde k vypovézeni najmu bez béhu vypovédni doby. Dale bylo
uvedeno, ze je povinnosti pronajimatele nadjemce v ramci vypovédi poucit o jeho
pravu proti podané vypovédi vznést namitky a o jeho pravu obratit se na soud
se zadosti o jeji prezkum. Tato kapitola blize vysvétli pravé soudni prezkum
vypovedi.

Tato uvedena moznost soudniho pfezkumu je  zakotvena
Vv ustanoveni § 2290 NOZ. V praxi nijemce na zakladé¢ uvedeného ustanoveni
soudu predklada zalobu na uréeni neopravnénosti vypovédi pronajimatele, pricemz
se jedna o specifickou formu Zaloby uréovaci.}*® V divodové zpravé k NOZ je
stanoveno, 7e toto ustanoveni pomdha vyvazit vztah mezi pronajimatelem
a ngjemcem, ktery je slabsi smluvni stranou. Diky tomuto jeho opravnéni ma tak
moznost obrany pfed jednanim pronajimatele, pficemz musi aktivné dbat
na ochranu svych prav na zakladg principu vigilantibus iura scripta sunt.**! Branit
se timto zplisobem najemci svéd¢i jak proti vypovédi s vypovédni dobou, tak proti
vypovédi, kdy k béhu vypovédni doby nedochazi.'#?

Pro najemce predstavuje podani navrhu podle tohoto ustanoveni jedinou
moznost soudniho posouzeni naplnéni vypovédniho divodu. Pokud se tedy
domnivé, ze divod, ktery pronajimatel ve vypovédi uvadi, nebyl divodem,
pro ktery je mozné podat vypovéd’, nebo napiiklad ze strany najemce nedoslo
k jednani, pro které pronajimatel najem vypovida, piedstavuje jeho jedinou
moznost obrany pravé podani zaloby k soudu podle ustanoveni § 2290 NOZ.14

Prekluzivni lhita k podani této zaloby ndjemcem je dvoumésicni a zacne
plynout ode dne, kdy najemci vypovéd dosla.

Utelem piezkumu vypovédi soudem je posouzeni, zdali skute¢n& doslo

k naplnéni vypovédniho divodu, pro ktery pronajimatel najem bytu vypovédeél.

UWTINTERA, Tomas, Petr PODRAZIL a Pavel PETR. Zdklady zdvazkového prava 2 dil. Praha:
Leges, 2017, str. 103.

¥Divodova zprdva k zakonu & 89/2012 Sb., obcansky zakonik, 2012. [online], [cit. 2023-2-26].
Dostupné z: http://obcanskyzakonik justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf.

142BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 147. Praktik (Leges).

43Tamtéz, str. 150.
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Jedna se o prezkum v uz§im smyslu, nebot’ soud posuzuje pouze to, zdali skute¢né
doslo k okolnostem, které zakladaly pouziti daného vypovédniho divodu, a zdali
opravdu doslo k naplnéni ur¢itého vypovédniho divodu. 4

Pokud soud dospéje k zavéru, ze k pouziti konkrétniho vypovédniho
divodu nebyl pronajimatel opravnén, nebot’ takovy diivod nebyl naplnén, rozhodne
o0 neopravnénosti takové vypovédi.l*®

Nektefi autoti ov§em soudni prezkum podle ustanoveni § 2290 NOZ chapou
v $ir§im smyslu a uvadi, ze jeho soucasti je i posouzeni, zdali nedoslo k neplatnosti
¢1 nicotnosti této vypoveédi. Pokud by totiz byla neplatna nebo zdanliva, jednalo by
se taktéZ o vypovéd neopravnénou. 146147

Vyse uvedeny nazor je v souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu, ktery
uvedl: ,,... je tFeba prezkum oprdavnénosti vypovédi podle tohoto ustanoveni chdapat
v Sirsim smyslu. Neoprdvnéna proto bude i neplatna ¢i zdanliva vypoved' (bez
ohledu na naplnénost vypovédniho ditvodu). Zjisti-li proto soud v Fizeni, Ze je
vypoved' z néjakého ditvodu neplatnd (absolutne, relativne) ¢i zdanliva, rovneéz
zalobé najemce vyhovi, nebot ani takova vypovéd nebyla dana ,,po pravu*, tedy
V souladu se zdkonem.“'*® Vétsina autorti ovem spise souhlasi s ndzorem, podle
kterého je dané ustanoveni chéapat v tom uz$im smyslu, tedy ze by mél soud
prezkoumavat pouze (ne)naplnéni vypovédniho ditvodu pro podani vypovédi
Z najmu bytu.4®

Vyse v praci bylo popsano podani vypovédi z ndjmu bytu pronajimatelem,
pficemz pronajimatel je opravnén najem vypoveédét pouze na zakladé zakonem
stanovenych vypovédnich divodi. Dale bude pojednano o moznostech vypovézeni

najmu bytu ndjemcem, na kterého v tomto ohledu dopadd mnohem méné striktni

pravni uprava.

YWBEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména najem bytu): aktudlni otdzky.
Praha: Wolters Kluwer, 2018, str. 45. Srovnavaci komentar.

SBAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-3-4]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
USBRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 149. Praktik (Leges).

WISELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 172.

148R ozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 05. 06. 2019, sp. zn. 26 Cdo 542/2019.
UBE7ZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu): aktudlni otdzky.
Praha: Wolters Kluwer, 2018, str. 43. Srovnavaci komentar.
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2.4 Vypovéd’ najemce

Jak jiz bylo vySe uvedeno, najemce predstavuje v rdmci najemniho vztahu
slabsi smluvni stranu, které zékon pfiznava vyss$i miru ochrany. Daéle je nutno
podotknout, ze je vazdn mén¢ piisnou pravni upravou, kterd mu umoznuje snazsi
vypovézeni najmu. Obecné obligatorni nalezitosti vypovedi, které se vztahuji
I na vypoveéd podanou najemcem, jsou uvedeny Vv kapitole 2.2 této prace.

V dobé¢ ucinnosti upravy obsazené v OZ byl ndjemce opravnén najem bytu
vypoveédét kdykoliv, a to bez ohledu na to, zdali byla najemni smlouva
S pronajimatelem uzaviena na dobu urcitou ¢i na dobu neurcitou. Dale ani nebyl
vazan povinnosti uvadét divod své vypovédi. Tyto moznosti ndjemce byly

ucinnosti NOZ pozménény.

2.4.1 Vypovéd’ najmu na dobu neurcitou

Za situace, kdy si smluvni strany ndjemni smlouvu sjednaly na dobu
neurcitou, je ndjemce opravnén ndjem bytu vypoveédét kdykoliv, a to bez uvedeni
davodu vypovedi. V téchto ptipadech dochazi k aplikaci
ustanoveni § 2231 odst. 1 NOZ, které neni obsazeno v ramci upravy specialni
pro najem bytu a domu, nebot v ramci zvIlastni Upravy neni vypoveézeni najmu
uzaviené¢ho na dobu neurcitou najemcem nijak upraveno. | pfi pouZiti tohoto
ustanoveni je ovSem zachovdna tfimési¢ni vypovédni doba, kterd vychazi
ze zvlastnich ustanovenich NOZ o najmu bytu a domu.**

Ngjemce ovSem miZe najem vypoveédét bez vypovédni doby na zaklade
ustanoveni § 2266 NOZ, a to za situace, kdy pronajimatel neodstranil poSkozeni
bytu, za které najemce neodpovidd, za podminky, Ze dané poskozeni ¢i prodleni
S napravou bytu ze strany pronajimatele, pfedstavuje z jeho strany hrubé poruseni
povinnosti. Muze se jednat napiiklad o stav, kdy se prostiedi pronajatého bytu stane
zdravotné¢ zavadnym, a neni moZné, aby ndjemce tento byl dale uzival

pro uspokojovani své potfeby bydleni.?>!

2.4.2 Vypovéd najmu na dobu urcitou

Vypoveéd ndjmu bytu ujednané¢ho na dobu urcitou najemcem je v zdkoné

vyslovné zakotvena v ramci ustanoveni § 2287 NOZ. Strany si ovSem mohou

10SEL UCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 129.
BTamtéz, str. 130.
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Vv ngjemni smlouvé ujednat i1 dal§i vypovédni divody, pro které miize najemce
najem vypovedét, pricemz takova ujednani nesméji zkracovat prava najemce, ktera

jsou mu zakonem piiznana.>?

2.4.2.1 Zména okolnosti

Jak je uvedeno vysSe, NOZ v ustanoveni § 2287 vymezuje pravo najemce
vypoveédét najem bytu na dobu urcitou za situace, kdy doslo ke zméné okolnosti,
za kterych doslo k uzavieni n4jemni smlouvy mezi stranami, a to natolik, ze by
nebylo mozné pronajimatelem po najemci rozumné pozadovat, aby v ndjmu daného
bytu pokracoval. Podle diivodové zpravy k NOZ se jedna naptiklad o piipady, kdy
najemce zacne vykondvat praci na misté, které je vzdalené od bytu, ktery je
predmétem najemni smlouvy, kdy by musel do prace obtizné dojizdét. Za takové
situace by ze strany pronajimatele nebylo mozné po najemci pozadovat, aby
Vv najmu predmétného bytu neustaval.®® Dalsim piikladem je situace, kdy njemce
ztrati schopnost hradit ndjemné, nebot’ se rozeSel se svym partnerem, ktery mu
na jeho tthradu piispival.'®* Moznost vypovézeni ndjmu najemcem pro neschopnost
hrazeni ndjemného na zékladé tohoto ustanoveni je projevem ochrany ndjemce
jakozto slabsi smluvni strany.!>®

Zakonem je ur¢eno, Ze se musi jednat o zménu okolnosti, z kterych smluvni
strany pi1 uzavirdni ndjemni smlouvy vychéazely. To znamenda, Ze najemce
si napiiklad vybral pfedmétny byt na zaklade toho, ze v blizkosti bytu se nachazelo
jeho misto vykonu prace, pficemz nasledné u najemce doslo ke zmén¢ mista vykonu
prace.%®

Z textace ustanoveni § 2287 NOZ neni jednoznacné, zdali dojde k plynuti
vypovédni doby ¢i nikoliv. Ohledné vypovédni doby tak Expertni skupina Komise

pro aplikaci civilni legislativy zaujala stanovisko ¢. 21, podle kterého cini

IS2TINTERA, Tomas, Petr PODRAZIL a Pavel PETR. Zdklady zdvazkového prava 2 dil. Praha:
Leges, 2017, str. 104.

B8Dwivodova zprdava k zédkonu & 89/2012 Sb., obcansky zakonik, 2012. [online], [cit. 2023-2-26].
Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf.

4BAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-3-4]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
ISSELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 131.

15BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 131. Praktik (Leges).
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vypovédni doba v téchto ptipadech tii mésice, tedy stejné jako u vypoveédni podané
pronajimatelem. >’

Vyse byly vysvétleny moznosti skonceni najmu bytu z vile najemce. Ten
ma jakoZzto slabsi smluvni strana najemniho vztahu snaz$i postup pro rozvazani
najemni smlouvy s pronajimatelem, coz je zejména mozné pozorovat v Uprave
vypovéedi ndjmu na dobu neurcitou.

Dale se prace bude vénovat problematice odevzdani bytu ndjemcem

po skonceni najmu bytu.

2.5 Odevzdani bytu po skonceni najmu

Poté, co dojde ke skonCeni néjemniho vztahu mezi najemcem
a pronajimatelem, tedy ke skonfeni najmu bytu, je nutné, aby najemce
pronajimateli odevzdal pfedmét najmu, kterym je byt. Uprava tohoto odevzdani
obsazena v NOZ je pomérn¢ podrobnd, a to zejména ve srovnani s piedchozi
upravou obsazenou v OZ, ktery zadna pravidla pro odevzdani bytu po skonceni
najmu neobsahoval.

Podle diivodové zpravy k NOZ je ptedani bytu po skonceni ndjmu obdobou
pfedanim bytu pronajimatelem ndjemci pifi vzniku ndjemniho vztahu. Zakladni
pravidlo je vymezeno v ustanoveni § 2292 NOZ, podle kterého ma najemce
povinnost byt odevzdat v den skonéeni najmu, pficemz odevzdani ptedstavuje
situaci, kdy pronajimatel ziska od ndjemce klice a je mu umoznéno do bytu vstoupit
a uzivat jej. K odevzdani tak nedojde napftiklad tehdy, kdy pronajimatel obdrzi
kli¢e, ale byt neni mozné uzivat, nebot’ ho nadale uziva najemce.'®® Pokud ovsem
pronajimatel od najemce klice obdrzi a v byté jsou stale umistény véci ndjemce,
které ovSem nebrani tomu, aby pronajimatel byt uZzival, jedna se taktéZ o byt
odevzdany, pfi¢emzZ s vécmi zanechanymi v byté¢ musi pronajimatel naloZzit
zpusobem uvedenym v ustanoveni § 2296 NOZ.1>°
Jak je uvedeno vyse, aby doslo k odevzdani bytu, je nutné, aby pronajimateli

nic nebrénilo jeho uzivani. Pokud ovSem dojde k situaci, kdy je odevzdavan byt,

"BAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-3-4]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
18BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 154. Praktik (Leges).

I9TRAVNIKOVA, Blanka. Uziti Zaloby na vyklizeni pFi skonceni najmu bytu dle nového
obcanského zdkoniku | Pravni prostor. Informacni web nejen pro pravniky [online]. Copyright ©
1999 [cit. 05.03.2023]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/uziti-
zaloby-na-vyklizeni-pri-skonceni-najmu-bytu-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku.
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ktery pro jeho vady neni mozné uzivat, tak neni povinnosti pronajimatele takovy
byt prevzit. Mlize tedy po najemci pozadovat, aby predmétné jim zptisobené vady
odstranil, s tim, Ze si byt pfevezme aZ po jejich odstranéni.°

Dnem skonceni najmu se rozumi den, ktery je poslednim dnem trvéani
smluvniho vztahu mezi ndjemcem a pronajimatelem.'®* Pokud dojde k situaci, kdy
dojde ke skonceni najmu, avSak najemce v tento den byt nepieda, tak najemci
vznikéd vici pronajimateli povinnost hradit mu ¢astku ve vysi ndjemného, a to az
do dne, kdy z jeho strany dojde k faktickému odevzdani bytu.'®? Toto ustanoveni
je vaci pronajimateli spravedlivé, nebot’ ten nema moznost voln¢ disponovat se
svym majetkem, ackoliv jiz doslo ke skonceni najemniho vztahu.!®® Mimo
uvedeného prava na uhradu castky ve vysi ngjemného miZze pronajimatel
Zadat i 0 ndhradu zejména majetkové, ale i nemajetkové Gjmy, nebot’ nemuze
pfedmétny byt s ohledem na skute¢nost, Ze mu nebyl najemcem odevzdan,
napiiklad pronajmout dalsi osobg.

Podle ustanoveni § 2292 NOZ k odevzdani bytu najemcem dochazi i tehdy,
kdy byt opusti a zjeho jednani je zfejmé, Ze jiz povazuje najemni vztah
za skonéeny. Pokud je tak zokolnosti jasné, Ze najemce s dal$im trvanim
najemniho vztahu nepocitd, nemusi z jeho strany dojit k odevzdani kli¢t, aby se
jednalo o odevzdani bytu. V téchto pfipadech se uplatiiuje vyvratitelnd domnénka,

podle které doslo k odevzdani predmétného bytu v den skonéeni najmu. %

2.5.1 Véci patrici najemci

Pokud dojde k odevzdani bytu vySe uvedenym zplsobem, ale najemce
nebo ¢len jeho domacnosti Vv odevzdaném byté ponecha movité véci, musi
pronajimatel postupovat zptisobem uvedenym v ustanoveni § 2296 NOZ.

Pronajimateli ¢i ¢lenu jeho domdacnosti musi umoznit si tyto véci vzit a dat
jim K tomu pfiméfenou lhiitu. Nez dojde k pievzeti téchto véci, ma pronajimatel

povinnost se o né starat, a to na naklady uvedenych osob.

I0SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 213.

BIPETROV, Jan. Obcéansky zdkonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017, str. 2308. Beckova edice
komentované zakony.

162§ 2295 NOZ.

188K ABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Praha: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentaie, str. 354.

I4SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 216.

SBAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-3-5]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
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Pokud ze strany najemce nedojde k vyzvednuti téchto véci v uvedené lhite,
musi jej pronajimatel upozornit, ze predmétné véci proda, a to na ucet ndjemce.
Pronajimatel ma ovSem vi¢i najemci pravo na ndhradu ndkladi spojenych

s prodejem. 168

2.5.2 Zmény bytu

Najemce ma povinnost pronajimateli byt odevzdat v takovém stavu,
v kterém jej na zacatku najemniho vztahu piebiral. Stav bytu ovS§em nemusi byt
naprosto totozny, ndjemci je totiz umoznéno odevzdat byt nesouci stopy opotiebeni,
které¢ byly zplsobené jeho uzivanim za ucelem bydleni. Odevzdavany byt také
muze nést vady, jejichZ odstranéni je povinnosti pronajimatele na zakladé
ustanoveni § 2257 odst. 1 NOZ.2%7 Jak je uvedeno vyse, pronajimatel neni povinen
ptevzit si byt, ktery nese takové vady, které znemoziuji jeho dalsi uzivani. Pokud
ma byt takové vady, které sice neznemoziuji jeho uzivani, ale v dobé& piebirani bytu
najemcem neexistovaly a najemce tak byl povinen je odstranit, nemé pronajimatel
pravo takovy byt odmitnout prevzit. Muize ale zadat o ndhradu Skody, ktera mu tak
na majetku kvili najemci vznikla.'%®

Stav, ve kterém ndjemce byt piebiral vychdzi z najemni smlouvy ¢&i
ptedavaciho protokolu. Pokud stav nebyl v Zaddném takovém dokumentu popsan,
ma se za to, ze byl pii pfeddvani ndjemci byt v takovém stavu, ktery umoznoval
jeho obyvani.1®

Smluvné je mozZné si ohledné stavu pieddvaného bytu sjednat odchylky
od zakona, pfi¢emz nejCastéji se v praxi jedna o ujednani, které uklada najemci
povinnost byt pted odevzdanim vymalovat.!"

Najemce ma povinnost odstranit zmény provedené v byt¢, se kterymi sice
pronajimatel souhlasil, ale zaroven bylo mezi stranami ujednano, Ze pii zaniku

nijemniho vztahu budou tyto zmény najemcem odstranény.!”* To znamen4, Ze

najemce nasledné bude ptfedavat byt v puvodnim stavu, ve kterém doslo k jeho

166BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanskeho zdakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 159. Praktik (Leges).

167§ 2293 odst. 1 NOZ.

8BAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-3-5]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
189BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné
prepracované vydani. Praha: Leges, 2022, str. 156. Praktik (Leges).

10T amtéz.

111§ 2293 odst. 2 NOZ.
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pievzeti.!’? Ztohoto ustanoveni dale vyplyva, Ze pokud mezi nijemcem
a pronajimatelem nebylo ujednano odstranéni zmén, ke kterym dal pronajimatel
souhlas, mohou takové zmény na pfedmétném byté byt v moment¢ jeho predéni.

Déle plati, Ze pokud ze strany ndjemce doslo k provedeni zmén, které nebyly
pronajimatelem odsouhlaseny, ma najemce povinnost takové zmény odstranit.
To neplati v ptipadech, kdy pronajimatel odstranéni nepozaduje. Pokud tyto zmény
snizily hodnotu pronajatého bytu, mize se pronajimatel domahat nahrady Skody
takto zptisobené. Pokud ndjemce provedl v byté¢ zmény bez souhlasu pronajimatele,
neni jeho pravem pozadovat, aby mu pronajimatelem byly tyto zmény nahrazeny,
ato v piipadech, kdy takovym jedndnim doslo k zvyseni hodnoty bytu.1’

Néjemce muize zadat o nahrazeni zmén v byté, tzv. vyrovmdni, pouze
v piipadech, kdy provedeni takovych zmén pronajimatel odsouhlasil. Musi se
pfitom jednat o zmény, jejichZ zruSenim by doslo k vzniku §kody na byté, zejména
se tedy jednad o zmény charakterizované tim, ze na jejich zakladé doslo k upevnéni
piedmétd do zdi, podlahy ¢&i stropu nemovitosti.}’* P¥ikladem takové ipravy miize
byt umisténi vany ¢i okna do bytu.!”® Takové predméty, které jsou k bytu upevnény
a které nelze odstranit bez toho, aby doslo k poSkozeni bytu, se stdvaji jeho soucasti
a prechazi tak do vlastnictvi pronajimatele.

Vyse bylo popsano predani bytu ndjemcem pronajimateli po skonceni jejich
najemniho vztahu, které je v NOZ zahrnuto do specialni Upravy o najmu bytu
a domu. Smyslem této Upravy je vymezeni prav a povinnosti, které smluvnim
stranam vznikaji po zaniku najmu bytu. Uprava této problematiky je pomérné
podrobnd, coz je vzhledem k tomu, Ze vramci odevzdani bytu mohou mezi

najemcem a pronajimatelem vznikat nejriiznéjsi spory, jist¢ vhodné.

2.6 Shrnuti

Skon¢eni najmu bytu je v Ceské republice pravné upraveno vcelku
podrobné. Zejména doslo k velkému posunu oproti predchozi upravé, ktera byla

obsazena v OZ, pficemz tyto zdsadni zmény jsou v praci popsany.

12K ABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Praha: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentaie, str. 349.

173§ 2293 odst. 3 NOZ.

1748 2294 NOZ.

BAJURA, Jan a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2023-3-5]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
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V dalsich kapitolach prace bude pojednano o tpravé skonceni ndjmu bytu
Vv kanadské provincii Ontario. V mnoha ohledech jsou si pravidla regulujici zanik
najmu podobnd, ale z porovnani téchto dvou tprav vyplyva, Ze mezi nimi existuji

také znacné rozdily.
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3 SKONCENI NAJMU BYTU V ONTARIU

Provincie Ontario je druhou nejvétsi kanadskou provincii, kterou obyva vice
nez 13,6 milionu lidi, pficemz 85 % téchto obyvatel zZije v méstskych centrech.
Vétsina populace Ontaria obyva oblast nazyvanou ,,Greater Golden Horseshoe”,
ktera ptredstavuje jednu z nejrychleji se rozvijejicich metropolitnich oblasti Severni
Ameriky.'’® Hlavnim a zarovei nejvétsim méstem Ontaria je Toronto, které
je domovem 6 miliontim lidi, a je tak kanadskym nejlidnaté&j§im méstem.*’’
Obcané provincie Ontario v ramci Kanady dosahuji nejvyssich prijmu,

pri¢emz nejveétsi ¢ast jejich nakladd ptipada pravé na oblast bydleni.1’®

3.1 Pravo Ontaria

Kanada je federdlnim statem, ktery je tvofen deseti provinciemi a tfemi
teritoriemi, pti¢emz pravni piedpisy jsou tvofeny jak na federalni urovni, tak
na provinéni a teritorialni Grovni. Plati, Ze provin¢ni a teritorialni ptedpisy upravuji
mistni zaleZitosti a musi byt v souladu s ptedpisy federalnimi, které jsou vydavany
pro uzemi celé Kanady, tedy pro vsechny provincie a teritoria.1’

Nejvyznamnéjs$im a zakladnim pravnim pfedpisem Kanady je tstava, ktera
je obsahov¢ tvotfena zakonem o tstaveé z roku 1867 a zakonem o ustaveé z roku 1982.
Zajimavosti je, Ze Cast této Ustavy je nepsand, coz je dano tim, Ze je zaloZena
na ustavé Spojené¢ho kralovstvi, jejiz podoba je prave ¢astecné nepsana. Soucasti
kanadské ustavy je Kanadska charta prav a svobod zakotvujici zékladni lidska prava
a svobody. &

Pravni systém Ontaria je zalozen na ,common law”, tedy
na angloamerickém pravu, jehoz zdkladem jsou soudni precedenty, které jsou
vytvafeny soudci. Soudni precedenty ovSem nejsou jedinym pramenem prava
Ontaria. Pravidla chovani tu dale vychazi z pravnich pramenti obdobnym ¢eskym

zakonum (tzv. statutes) a dalSim pravnim piedpisiim, pficemz plati, Ze pokud dojde

18About Ontario [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné z: https://www.ontario.ca/page/about-ontario.
177About Ontario [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné z: https://www.canadavisa.com/about-
ontario.html.

8Tamtéz.

" Introduction to the country’s legal system [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné

z: http://www.oas.org/dil/flpc/docs/canada/substantive/introduction%20t0%20the%20legal%20sys
tem%200f%?20canada.pdf.

180What You Need to Know About Canada's Constitution [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné

z: https://www.constitutionalstudies.ca/2017/01/what-you-need-to-know-about-canadas-
constitution/?print=print#:~:text=The%20Constitution%20Act%2C%201867%2C%20which,the%
20Senate%2C%?20and%20the%20courts.
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K pfijeti pravniho piedpisu upravujiciho wuréitou problematiku pfislusSnym
zakonodarnym sborem, tak tento piedpis nahradi Gipravu, ktera byla pro tuto oblast
zalozena na precedentech. Dal$imi pravnimi pfedpisy, které jsou vySe zminény,
jsou zejména nafizeni (tzv.regulations), coz jsou ptedpisy vydavané statnimi
ufady, které k jejich vydavéani byly zmocnény zdkonodarnymi sbory. Plati, Ze
nafizeni zdkony blize upfesfiuji a pomahaji tak napliiovat cile, pro které je
zdkonodarné sbory pfijaly.!8!

Na vrcholu kanadské soudni soustavy Nejvyssi soud, pficemz na federalni
urovni déle funguji Federalni soud, Federdlni odvolaci soud a Danovy soud.
Na niz§im stupni pod uvedenymi federdlnimi soudy jsou soudy provincni
a teritoridlni. Plati, ze v kazdé provincii ¢i teritoriu se soudni soustava sklada
Z vicero typu soudi, a to ze soudd niz$i instance, vrchnich soudll a odvolacich
soudl. ZvlaStnimi organy disponujicimi pravomoci autoritativné rozhodovat
ve spornych vécech jsou spravni rady a tribunaly (tzv. Administrative boards and
tribunals), které nejsou soucasti soudni soustavy a fizeni pfed nimi je méné
formalni ve srovnani s fizenim soudnim.®? Jednim z takovych organt je ontarijsky
,Landlord and Tenant Board”, volné pielozeno jako ,,Rada pronajimateli
a najemcii”. O Cinnosti této Rady bude v praci dale pojednano.

Jak je uvedeno vySe, pravo je vytvareno ve tfech rliznych urovnich, a to
na arovni federalni, provinéni a teritoridlni. V rdmci kazdé této trovné je stanoven
zakonodarny sbor, ktery je opravnén pravo na dané irovni vytvatet. Federalni pravo
je vytvareno Parlamentem, ktery ovSem k vytvareni federalnich pravnich predpist
musi byt zmocnén Ustavou. Federativni zdkony nasledné maji u¢innost na izemi
celé Kanady. Zikonodarné sbory provinéni a teritoridlni jsou oproti tomu
opravnény vydavat pravni predpisy pouze pro Uzemi piisluSnych provincii
a teritorii a upravuji jimi mistni zaleZitosti tykajici se t&chto uzemi.®

Na zakladé ¢lanku 92 odst. 13 ustavniho zakonu z roku 1867 a ustavniho
zakonu z roku 1982, je vyluéné na provincnich zadkonodarnych sborech, aby

V ramci své provincie stanovovaly legislativu tykajici se oblasti vlastnického prava

18where our legal system comes from [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné

z: https://www.justice.gc.ca/eng/csj-
sjc/just/03.html#:~:text=Canada's%20legal%20system%20is%20based%200n%20a,common%20I
aw%20and%20civil%20law.

182The judicial structure [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné z: https://www.justice.gc.ca/eng/csj-
sjc/just/07.html.

183The Canadian Constitution [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné

z: https://www.justice.gc.ca/eng/csj-sjc/just/05.html.
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a dalsich obcéanskych prav.'® Do této oblasti spadaji takova prava, ktera vznikla
na zéklad¢ smluvniho ujednani, tedy i prava vychazejici z ndjemniho vztahu mezi
pronajimatelem a njemcem. '8

V Ontariu takovou provin¢ni pravni upravu tykajici se najmu bytu a domu
upravuje pravni predpis pod nazvem ,,Residential Tenancies Act”, volné piclozeno

jako ,.Zdkon o najmu obytnych prostor”.

3.2 Zakon o najmu obytnych prostor

Jak je uvedeno vyse, v provincii Ontario je ndjemni vztah mezi ndjemcem
apronajimatelem  upraven Zédkonem o namu  obytnych  prostor
ucinnym od roku 2007 (dale jen jako ,,RTA“). RTA je velmi komplexni pravni
predpis obsahujici hmotnépravni i procesnépravni tpravu v ramci najmu obytnych
prostor. Upravuje nasledujici oblasti: naleZitosti najemni smlouvy, povinnosti
pronajimatelii, povinnosti ndjemci, skonfeni ndjmu, naleZitosti ozndmeni
0 ukoncéeni najmu, nafizeni k vystéhovani, podnajem, neopravnéné uzivani bytu,
najemné, problematiku pecovatelskych domi, fungovani Rady pronajimateli
a ngjemcu a fizeni pied ni, pfestupky a dalsi. Vesker¢ situace, které mohou v rameci
najmu bytu ¢i domu vzniknout, jsou tak upraveny timto pfedpisem.

Vyznamna jsou také pravidla fungovani Rady pronajimateld a nijemcii,
ktera je mimosoudnim organem, ktery se zabyva feSenim sporti mezi stranami
najemniho vztahu. Pravidla pribéhu téchto fizeni jsou taktéZ upravena v ramci
RTA.

Préavni Giprava obsazena v RTA je déle zkonkretizovana natizenimi, pfi¢emz
tato nafizeni Casto ustanoveni RTA interpretuji. Dale, v ramci nékterych svych
ustanoveni RTA odkazuje na bliZ§i Gpravu urcité problematiky, ktera je obsaZena
praveé v néjakém konkrétnim natfizeni. Pfikladem muze byt nafizeni ¢. 517/06, které
zakotvuje pozadavky na Udrzbu predmétu ndjemniho vztahu, pficemz RTA
odkazuje na upravu této problematiky obsazenou v jiném piedpisu, kterym je

zminéné nafizeni, a to ve svém ustanoveni § 224.1%6

184 THE CONSTITUTION ACTS 1867 to 1982 [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné z: https://laws-
lois.justice.gc.ca/PDF/CONST_TRD.pdf.

185A pas de deux: The Division of Federal and Provincial Legislative Powers in Sections 91 and
92 of the Constitution Act [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné

z: https://lop.parl.ca/sites/PublicWebsite/default/en_CA/ResearchPublications/2015128E#a6.
186|_egislation and Regulation [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné

z: https://tribunalsontario.ca/ltb/legislation-and-regulation/.
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3.3 Rada pronajimateli a najemci

Rada pronajimateld a najemct (dale jen jako ,,Rada“) a jeji fungovani
jeupraveno v RTA, na zikladé kterého vznikla. UCelem Rady jakoZzto
mimosoudniho organu je zejména feSeni sport vychazejicich z ndjemnich vztahii,
pfiCemz primarni snahou je vzdy véci vyfeSit smirné, tedy cestou mediace.
Rozhoduje ovsem o vSech zélezitostech, které jsou upraveny v ramci RTA a déle
napomahd osobdm porozumét jejich praviim a povinnostem, které jim z uvedené¢ho
zakona vyplyvaji.t8’

Pokud mezi pronajimatelem a najemcem nedojde ke smirnému rozieSeni
jejich zalezitosti, rozhodne v jejich véci Rada autoritativng, a to na zakladé pravidel
pro fizeni pfed Radou, ktera jsou upravena v RTA. Princip fizeni je obdobny fizeni
soudnimu, kdy proti sobé stojici strany predkladaji diikkazy, na zdkladé kterych
néasledné Rada rozhodne a vyda ve véci pisemny piikaz. 188

Jedna se tedy o uzce specializovany organ disponujici vefejnou moci, ktery
v ramci Ceské republiky nema obdoby. Postupy Rady jsou formalizované a jasné
upravené v RTA. Vysoce formdlni v oblasti n4jmu ovSem neni pouze vystupovani

Rady, ale také najemni vztahy mezi pronajimateli a najemci.

3.4 Uprava nijemniho vztahu

Najemni vztahy jsou jiz od jejich vzniku jasn€ pravné upravené a vzajemna
jednani mezi pronajimateli a ndjemci maji casto pfedepsanou formu. Naptiklad jiz
samotny vznik najemniho vztahu je formalizovany. Smluvni strany maji totiz
pro uzavieni najemni smlouvy povinnost pouZzit Radou vytvoreny formulaft, ktery
je dostupny na jejich webovych strankach.

VétSina jednani v rdmci ndjemniho vztahu musi probihat na zakladé
takovychto formulafi vytvotfenych Radou, pficemz je lze rozdélit na formulare
pro pronajimatele a na formulafe pro najemce. Tyto formuléafe se pouzivaji také
v situacich, kdy dochdzi ke skonceni nijmu, kdy ma kazda strana na vybér

z nékolika formulari. Plati, Ze kazdy formulaf se vztahuje na jiny diivod, pro ktery

18"What We Do [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné z: https://tribunalsontario.ca/ltb/what-we-do/.
188Brochure: A Guide to the Residential Tenancies Act [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné

z: https://tribunalsontario.ca/documents/Itb/Brochures/Guide%20t0%20R T A%20(English) _dec202
0.html.

189Residential Tenancy Agreement [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné z:
https://www.forms.ssh.gov.on.ca/mbs/ssh/forms/ssbforms.nsf/FormDetail?OpenForm&ACT=RD
R&TAB=PROFILE&SRCH=&ENV=WWE&TIT=2229E&NO=047-2229E.
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dana strana najem bytu ukoncuje. Pro pronajimatele tak naptiklad existuje formular
pro piedéasné ukonéeni najmu z ditvodu neplaceni najemného najemcem.!®
O divodech, pro které¢ lze nijem bytu v provincii Ontario ukoncit je

pojednano nize.

3.5 Skon¢eni najemniho vztahu

Zakladnim pravidlem skonceni ndjmu bytu v Ontariu je to, Ze najem lze
ukongit pouze v souladu se zpiisoby uvedenymi v RTA.1! Moznosti skonéeni
najmu se vSak 1i§i v zavislosti na tom, zdali je ukoncovan osobou pronajimatele
¢1 osobou ngjemce, pficemz najemce ma v tomto ohledu vice moznosti.

Obecné je najem bytu mozné ukoncit oboustrannou dohodou nebo
jednostrannou vypovédi najemce nebo pronajimatele ve formé formulafe
schvalen¢ho Radou, pficemz plati, Ze v ptipadech, kdy se o skonceni ndjmu bytu

strany dohodnou, tak neni nutné, aby si nasledné podavaly vypovédi.t9

3.5.1 Obnoveni najmu

Ustanoveni § 38 odst. 1 RTA zakotvuje pravidlo, podle kterého dochazi
k obnové najemniho vztahu v situacich, kdy byl uzavien najem na dobu urcitou
a tato doba jiz uplynula, pfi¢emZ mezi stranami nedoslo k uzavieni nové najemni
smlouvy, ani k vypovézeni té predeslé. V téchto piipadech se uplatiuje pravni
fikce, podle které je na kazdy nasledujici mésic obnovena najemni smlouva, jejiz
obsah je totoZny s obsahem smlouvy, kterou si na zacatku pronajimatel s ndjemcem
ujednali.

To znamen4, Ze v Ontariu nemiiZze dojit k zaniku najemniho vztahu pouze
na zaklad¢€ uplynuti Casu, na ktery byl n4jem sjednan. Podobné pravidlo obsahuje
| Ceska uprava v ustanoveni § 2285 NOZ. Jedna se sice o podobnou upravu, ale
rozhodné se nejedna o Upravu totoznou.

Podle ¢eského prava k zaniku ndjmu bytu postacuje, aby pronajimatel
najemce vyzval k opusténi bytu, a to v dob¢ tii mésicti nasledujicich po dni, kterym

mél najem bytu sjednany na dobu urcitou skonc¢it. Pokud pronajimatel najemce

10Forms [online][cit. 06.03.2023]. Dostupné z: https://tribunalsontario.ca/ltb/forms/#landlord-
forms.

191§ 37 odst. 1 RTA.

1924 37 odst. 3 RTA.
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béhem této doby k opusténi bytu nevyzve, plati, Ze mezi nimi byla opétovné
ujedndna najemni smlouva, a to na stejnou dobu, jako byla ujednana ta ptivodni.
Jak je uvedeno vyse, pravidla pro obnoveni ndjmu v Ontariu jsou odli$na.
Aby totiz doslo k zaniku pravniho vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem, je
nutné, aby jedna ze stran na konci doby, na kterou byl dany najem ujednan, podala
stran¢ druhé adresovanou vypovéd’. Na rozdil od ¢eské upravy tak nepostacuje, aby
pronajimatel ndjemce pouze vyzval k opusténi bytu. Duvody, pro které je
pronajimatel opravnén takovou vypovéd najemci podat na konci sjednané doby
najmu, jSOu upraveny v ustanovenich §§ 48-58 RTA. Najemce je opravnén takovou
vypovéd’ podat na zéklad¢ ustanoveni § 47 RTA. Tyto vypovédni divody jsou blize

vysvétleny dale v praci.

3.5.2 Dohoda o skon¢eni najmu

V praxi je nejvhodnéj$i ukonceni ndjmu bytu dohodou obou smluvnich
stran, nebot’ nedochazi k Zddnému sporu, ktery by bylo nutné fesit pfed Radou.
Misto podani vypovédi tak dochazi k uzavieni konsensualni dohody. Takovym
jednanim lze ukoncit ndjemni vztah i béhem jeho trvani, tedy diive, nez doslo
K uplynuti sjednané doby najmu bytu.1%

Tato dohoda nemé ptfedepsanou formu a lIze ji tak ucinit Ustn€ nebo
pisemn&.!® 1 tak oviem existuje formulat Dohoda o ukonceni ndjmu &. N11
vytvofeny Radou, ktery mohou smluvni strany pouzit, namisto vytvafeni vlastni
dohody.'®> Najem nemovitosti poté kon¢i dnem, ktery byl v ramci dohody ujednan
a ngjemce ma povinnost se z bytu vystéhovat nejpozdéji v tento den.

Dohoda o ukonceni najmu je neplatnd, pokud k jejimu ujedndni doslo
ve stejny moment, v ktery doSlo k samotnému uzavieni ndjemni smlouvy.
Pronajimatel dale neni opravnén po najemci poZadovat podepsani takové dohody,
pro to, aby mu viibec bylo umoZnéno si danou nemovitost pronajmout. Neplatné by
tedy bylo jednéani pronajimatele, kterym by najemce nutil dohodu podepsat s tim,
ze se jedna o podminku, kterou musi zajemce o uzavieni najemni smlouvy splnit,

jinak k najmu bytu nedojde.!®® Dohoda by byla neplatna i v situaci, kdy by ji

1%How a Landlord Can End a Tenancy [online][cit. 07.03.2023]. Dostupné z:
https://tribunalsontario.ca/documents/Ith/Brochures/How%20a%20Landlord%20Can%20End%20
a%20Tenancy%20(EN).html.

1%4Tamtéz.

19Viz: https:/ftribunalsontario.ca/documents/Ith/Other%20Forms/N11.pdf

1968 37 odst. 5 RTA.
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najemce podepsal nedobrovoln¢, tedy v piipadech, kdy by K jejimu podepsani byl
pronajimatelem donucen.®’

Pokud by doslo k uzavieni dohody o skonc¢eni ndjmu nemovitosti a ndjemce
by se nésledné rozhodl v ngjmu pokracovat, je jeho povinnosti pronajimatele
0 tomto zaméru informovat. Strany se nédsledné mohou dohodnout na obnoveni
jejich najemniho vztahu. Pokud ovSem k takové dohodé nedojde a najemce bude
trvat na dal$im trvani najmu a bude nadale nemovitost obyvat, pfi¢emz pronajimatel
nebude stimto souhlasit, musi se pronajimatel obratit na Radu s zadosti
0 vystéhovani najemce.!® Takovou zadost miZze Radé podat skrze specialni
formular &. L3.1%° V takové situaci je ov§em pronajimatel v nevyhodg, protoze
zalezi na rozhodnuti Rady, zdali s vystéhovanim najemce bude souhlasit. Navic
musi pronajimatel za podani predmétné zadosti Rad€ zaplatit poplatek

ve vysi 201 kanadskych dolarti, coz v pfepoétu &ini pfiblizné 3.300,- K&.20°

3.5.3 Vypovéd najmu

Najem bytu lze podle RTA vypovédét pouze na zdkladé zakonem
uvedenych divodu, kdy tyto diivody jsou od sebe odlisné v zavislosti na tom, zdali
najem bytu vypovida pronajimatele nebo najemce.?%

Povinné naleZitosti vypoveédi jsou upraveny v ustanoveni § 43 RTA.
Vypovéd, at’ je poddvana pronajimatelem ¢i ndjemcem, musi byt ze zdkona u¢inéna
formou pfislusného formulaie vytvofeného Radou. Aby byla platna, tak z ni musi
jasné vyplyvat, o jaky pfedmét ndjmu se jednd, tedy z jaké nemovitosti je najem
vypovidan. Dalsi povinnou nélezitosti je uvedeni dne, ke kterému ndjem
nemovitosti skon¢i, pficemz pravidla pro urceni tohoto data se na zakladé zakona
li§i pro jednotlivé vypoveédni diivody. Vypoveéd dale musi byt podepsana osobou,
kterd najem touto vypovédi vypovida. Pro jeji platnost musi byt splnény vSechny
tf1 vySe uvedené podminky, tedy vypovéd musi obsahovat vymezeni pfedmétu
ndjmu, uvedeni data skonceni najemniho vztahu a musi byt podepsana osobou

najem vypovidajici.

¥’How a Landlord Can End a Tenancy [online][cit. 07.03.2023]. Dostupné z:
https://tribunalsontario.ca/documents/Itb/Brochures/How%20a%20Landlord%20Can%20End%20
a%20Tenancy%20(EN).html

198Tamtéz.

lggviz
https://tribunalsontario.ca/documents/Ith/Landlord%20Applications%20&%20Instructions/L3.pdf
200 Filing and Fees [online][cit. 07.03.2023]. Dostupné z: https:/tribunalsontario.ca/ltb/filing-and-
fees/.

2018 37 odst. 1 anasl. RTA.
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Rzné moznosti vypovédi ndjmu jsou v nasledujicich kapitolach prace
rozebrany, a to nikoliv vyCerpéavajicim divodem, nebot’ ucelem této prace neni
detailné popsat pravni Gpravu tcinnou v Ontariu, ale spiSe poukdzat na zasadni

rozdily, které Ize mezi Upravou tuzemskou a Gpravou ontarijskou pozorovat.

3.5.3.1 Vypovéd najmu pronajimatelem

Vypovédni diivody na stran¢ pronajimatele vymezené v RTA jsou oproti
upravé obsazené v NOZ znacéné pocetnéjsi. To ovSem neznamend, Ze by
pronajimatel v Ontariu m¢l vice diivodii pro vypoveézeni ndjmu bytu, nez kolik jich
ma pronajimatel Cesky. Nékteré vypoveédni divody, které jsou v ramci RTA
upraveny samostatné, totiz v ramci ¢eské pravni upravy spadaji pod ustanoveni, pod
kterda je mozné subsumovat vice situaci. Naptiklad vupravé RTA je
Vv ustanoveni § 63 RTA vyslovné upraven vypoveédni diivod spocivajici v tom, ze
njjemce V predmétu najmu provozuje protipravni aktivity, a to napiiklad
nezakonnou vyrobu drog. V ¢eské tpravé takovy vypovédni diivod sice vyslovné
upraven neni, ale pokud by ze strany ndjemce dochazelo k takovémuto
nezadoucimu jednani, pronajimateli by jisté¢ svédcilo najem bytu vypovédét, a to
napiiklad podle ustanoveni § 2291 odst. 2 NOZ.

Pravni uprava RTA jednotlivé vypovédni ditvody pronajimatele vyslovné
vyjmenovava, ¢imZ nevznikaji Zadné pochybnosti o tom, co mél urcitym
ustanovenim zakonodarce na mysli. Taxativni vyjmenovani vypoveédnich divodi
pronajimatele je tak obsahové vyrazné Sirsi, neZ je vymezeni téchto diivoda v ceské
uprave.

V piipadé€, Ze njjem bytu vypovida pronajimatel, je povinen ve vypoveédi
jasné vymezit, z jakého dlivodu je najem vypovidan. Dale musi ndjemce informovat
o tom, ze pokud z jeho strany nedojde k vyklizeni nemovitosti v fadném terminu,
ma pronajimatel pravo pozadat o jeho vystéhovani Radu, proti ¢emuz je ndjemce
opravnén se branit.2%

Vypovédni diavody, pro které je pronajimatel opravnén ndjem bytu
vypovedét I1ze rozdélit do dvou skupin.

Prvni skupinu tvoii diivody uvedené v ustanovenich §§ 48-58 RTA, které
jsou zavislé na vili pronajimatele, tedy diivody, na jejichz vzniku se ndjemce svym

jednanim nijak nepodilel, 1ze je tedy oznaCovat jako ,,nezavinéné*. Tyto vypovédni

202§ 43 odst. 2 RTA.
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divody jiz byly zminény v kapitole 3.5.1. této prace, a to v souvislosti
s problematikou obnovovani najmu. Pokud si totiz pronajimatel pfeje, aby
po uplynuti doby, na kterou byl ndjem sjednan, najemni vztah mezi nim a ndjemcem
dale nepokracoval, tak musi najemci podat vypovéd na zaklad¢ nékterého z vyse
uvedenych ustanoveni. V situaci, kdy pronajimatel ndjem bytu timto zptisobem
vypovi, tak je povinen zajistit, aby se datum skonceni najmu uvedené ve vypoveédi
shodovalo s datem, které bylo v najemni smlouvé urceno jako datum skonceni doby
najmu.

Druhou skupinou vypoveédnich dtavodi upravenou
Vv ustanovenich §§ 59-68 RTA jsou takové divody, které vznikly na zaklad¢
néjakého nezadouciho jednani ndjemce, kdy takovym jednanim mutize byt napiiklad
opomenuti konat v ptipadech, kdy konat mél, nebo takové kondni najemce, které je
nezadouci ¢i zakazané. Jedna se tedy o vypoveédni divody ,,zavinéné* najemcem.
Typickym piikladem takového vypovédniho diivodu je neplaceni najemného nebo
zpisobeni Skody na predmétu najmu.

Pronajimatel ma povinnost vypovéd podat ve formé formuléie vytvorené¢ho
Radou, ktery je dostupny na webovych strankach Rady, pficemz pro rizné
vypovédni diivody existuji rizné formulate.?%

Poté, co vypovéd’ z ngjmu bytu doruci nijemci, musi pronajimatel Radé
podat zadost o schvaleni skon¢eni najmu bytu, k ¢emuz ma zakonem danou lhutu.
Po doruceni zadosti pronajimatele mize Rada rozhodnout, zdali bude ve véci konat
fizeni ¢i nikoliv. V rdmci tohoto fizeni je povinnosti pronajimatele prokazat, ze
vypovédni divod, pro ktery najem bytu vypovédél, skute¢né existuje, pricemz
najemce je protistranou tohoto sporu a jeho cilem je dosdhnout pokracovani
vV najmu bytu. Cilem tohoto fizeni je vydani pisemného rozhodnuti Radou, kdy toto
rozhodnuti ma formu piikazu. Pomoci tohoto piikazu tedy Rada autoritativné
rozhodne o tom, zdali mize nijemce v najmu bytu pokracovat, nebo zdali ma

povinnost pfedmét najmu opustit, k éemuz mu poskytne lhiitu.2%

566

3.5.3.1.1 Vypovédni diivody ,,nezavinéné

Do této skupiny fadime vypoveédni diivody, které nevznikly v dasledku

nezadouciho chovéani najemnika. Pokud si pronajimatel nepieje, aby se ndjemni

203V/iz https://tribunalsontario.ca/ltb/forms/

204How a Landlord Can End a Tenancy [online][cit. 07.03.2023]. Dostupné z:
https://tribunalsontario.ca/documents/Ith/Brochures/How%20a%20Landlord%20Can%20End%20
a%20Tenancy%20(EN).html
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vztah po uplynuti doby, na kterou byl sjednan obnovil, musi najemci podat vypoveéd’
zalozenou na nékterém z vypovédnich divodu zarazenych do této skupiny. Ve
vétsiné pripadd, kdy pronajimatel nijem vypovidd na zdkladé nékterého
z vypovédnich diivodu patricich do této skupiny, vznika pronajimateli viici ndjemci
povinnost poskytnuti ndhrady za skonéeni najemniho vztahu.?%®

Nize jsou blize vysvétleny vybrané vypovédni divody patiici do této
skupiny.

Prvni ztéto skupiny vypovédnich davodi predstavuje situace, kdy
pronajimatel, jeho manzel a dal$i osoby chtéji pfedmét najmu uzivat pro vlastni
pottebu. Dalsimi osobami, pro které mtize pronajimatel najem bytu vypoveédét jsou
rodi¢e a déti pronajimatele nebo jeho manzela. Do této skupiny déle spada osoba,
ktera pecuje nebo bude pecovat o nékterého z vyse uvedenych jedinci.?’® Pokud
pronajimatel podava vypovéd na zdklad¢ tohoto vypovédniho divodu, tak ma
povinnost ji podat tak, aby mezi jejim doru¢enim najemci a dnem ukonceni najmu
bytu uplynulo nejméné 60 dntli, pficemz den ukonceni ndjmu stanoveny ve
vypovédi se musi shodovat s dnem, ktery byl v rdmci ndjemni smlouvy uzaviené
na dobu uréitou uréen jakozto posledni den najmu.?’” Poté, co najemce obdrzi
vypovéd odivodnénou vyse uvedenym zplsobem, ma pravo na ni reagovat
podanim vlastni vypovédi pronajimateli. Pokud se najemce pro jeji podéani
rozhodne, miize tak najem bytu ukoncit dfive, neZ je stanoveno ve vypovédi
od pronajimatele.’”® Podanim vySe uvedené vypovédi vznikd pronajimateli
povinnost ndjemci nahradit ¢astku ve vysi ndjemného za jeden mésic, anebo si miize
zvolit alternativni moznost, kterou je nabidnuti jiného bytu n4jemci. Zalezi potom
na najemci, zdali mu bude nabidnuty byt vyhovovat.?%

DalSim vypovédnim diivodem, ktery neni zaloZen na neZadoucim chovani
najemce, piedstavuji opravy, zmény ¢i demolice nemovitosti, ktera je pfedmétem
najemniho vztahu. Na tomto divodu miize pronajimatel zalozit svou vypovéd
Vv situaci, kdy potiebuje, aby se ndjemce z bytu vysté¢hoval, nebot’ v rdmci tohoto
pfedmétného bytu budou probihat takové Cinnosti, které neni mozné provadeét

za jeho soucasného obyvani ndjemcem. Divody podle tohoto ustanoveni § 50 RTA

25How a Landlord Can End a Tenancy [online][cit. 07.03.2023]. Dostupné z:
https://tribunalsontario.ca/documents/Ith/Brochures/How%20a%20Landlord%20Can%20End%20
a%20Tenancy%20(EN).html

206§ 48 odst. 1 RTA.

2078 48 odst. 2 RTA.

208§ 48 odst. 3, 4 RTA.

209¢ 48.1 RTA.
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tedy jsou: demolice, zména bytového prostoru na nebytovy prostor, a opravy
¢i Gpravy. Aby bylo mozné nijem bytu vypovédét na zakladé budoucich oprav
¢i Gprav je nutné, aby provadéni takovych ¢innosti bylo pronajimateli umoznéno
pouze na zakladé stavebniho povoleni.

Pokud ze strany pronajimatele dojde k vypovézeni ndjmu na zéklade
ustanoveni § 50 odst. 1 pism. c) RTA, tedy z diivodu opravy ¢i Upravy bytu, je
povinen najemce informovat o jeho moznosti pfednostniho prava spocivajiciho
vV moznosti znovu se do bytu nast¢hovat poté, co budou stavebni prace na ném
dokoncené. Pokud bude chtit najemce tohoto ptednostniho prava vyuzit, musi o tom
pronajimatele zavéas informovat.?1°

Pronajimatel ma viici ndjemci povinnost vypoveéd zalozenou na nékterém
z uvedenych divoda podat alesponi 120 dni pted skon¢enim najmu a poskytnout mu
nahradu, pfi¢emz presnd vysSe této ndhrady zavisi na okolnostech konkrétniho
piipadu.?!

Pokud pronajimatel uvolnény byt nevyuzije pro néktery z vyse uvedenych
davodd, pro ktery ndjem vypoveédél, miize se byvaly ndjemce ve lhtité jednoho roku
od vystéhovani se z bytu v této véci obratit na Radu. Muze ji naptiklad pozadat o to,
aby pronajimateli pfikazala zaplatit mu jako nahradu Skody ¢astku, 0 kterou se jeho
najemné zvysilo v disledku zmény najemniho bytu, a to za dobu jednoho roku
po opusténi byvalého predmétu najmu. Pokud tedy na zdkladé¢ nové uzaviené
najemni smlouvy zacal hradit ndjemné vyssi, nez jaké hradil na zéklad¢ ptivodniho
ujednani, ma narok na to, aby mu pronajimatel tento rozdil mezi nahradil. Dale je
opravnén po pronajimateli zddat naptiklad o to, aby mu nahradil naklady spojené

se stéhovanim.?!2
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3.5.3.1.2 Vypovédni diivody ,,zavinéné

Druhou skupinu vypovédnich dliivodi, pro které mlize pronajimatel najem
bytu vypovédét, lze oznacovat jako divody ,zavinené. Takové oznaceni je
vhodné, nebot’ téchto ditvodii 1ze vyuzit v situacich, kdy ze strany ndjemce dochazi
k n¢jakému nezadoucimu jednani, pficemz typickym piikladem je neplaceni

najemného.

210§ 50 odst. 3 RTA.
2118 52, § 54 RTA.
212§ 57 odst. 3 RTA.
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Na rozdil od prvni skupiny vypovédnich diivoda, o které je pojednano vyse,
je pro pronajimatele mozné na zaklad¢ téchto diivodi najem bytu uzavieny na dobu
uréitou vypoveédét diive, nez uplyne doba, na kterou byl ujednan, nebo dfive, nez
nastane datum, ke kterému se podle najemni smlouvy vaze zanik najemniho vztahu
mezi pronajimatelem a najemcem.?*3

Dale jsou tyto vypovedni diivody specifické tim, Ze ze strany najemce muiize
dojit k naprave jeho nezadouciho jednéni, a tudiz ke zhojeni urc¢itého divodu, ktery
by jinak vedl k vypovézeni najmu bytu pronajimatelem.?**

Velmi vyznamnym divodem, pro ktery je pronajimatel opravnén najem
bytu vypoveédeét, je neplaceni ndjemného ze strany ndjemce. Vypoveéd zalozenou na
tomto vypovédnim diivodu je opét nutné uginit skrze specialni formulaf &. N4.2%°
Pronajimatel je povinen v ramci vypovédi uvést celkovou vysi dluzné ¢astky, ktera
vznikla v disledku neplaceni najemného a dale je povinen najemce informovat
0 tom, ze md moznost ucinit napravu a zabranit tak vypovézeni najmu tim, ze
dluznou ¢astku pronajimateli uhradi, a to v ramci lhiity stanovené ve vypovédi.?t®
Pokud nasledné dojde ze strany najemce k tthrad¢ dluzné ¢astky, stava se vypoveéd
neplatnou a ndjemni vztah pokracuje.

Podle ustanoveni § 60 odst. 2 RTA muize po podani vypovédi popsané vyse
najemci najem bytu skoncit nejdiive dvacatym dnem, ovSem pouze za situace, kdy
ze strany ndjemce nedojde k uhrazeni dluzné ¢astky.

Pronajimatel je dale podle ustanoveni § 61 RTA opravnén nijem bytu
vypoveédét v ptipadech, kdy ze strany ndjemce nebo jiné osoby Zijici v pfedmétu
najmu, doslo k nezakonnému jednani. Tento divod je naplnén i v situaci, kdy je
vySe uvedenymi osobami umoZznéno nezékonné jednat v pfedmétu ndjmu osobé
treti. Takovym nezddoucim jedndnim je napiiklad nezdkonné vyrabéni,
obchodovani ¢i drzeni drog, pficemz blizsi specifikace téchto pojmu je obsazena
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ve specidlnich pfedpisech, na které RTA odkazuje.”*’ MiZe se ovSem jednat

23Brochure: How a Tenant Can End Their Tenancy [online][cit. 07.03.2023]. Dostupné z:
https://tribunalsontario.ca/documents/Itb/Brochures/How%20a%20Tenant%20Can%20End%20Th
eir%20Tenancy%20(EN).html#:~:text=Y ou%20must%20provide%20the%20landlord,day%200f
%20a%20rental%20period.

2l4How a Landlord Can End a Tenancy [online][cit. 07.03.2023]. Dostupné z:
https://tribunalsontario.ca/documents/Ith/Brochures/How%20a%20Landlord%20Can%20End%20
a%20Tenancy%20(EN).html.

215viz
https://tribunalsontario.ca/documents/Itb/Notices%200f%20Termination%20&%20Instructions/N4
.pdf.

216§ 59 odst. 2 RTA.

217§ 61 odst. 3 RTA.
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i 0 dalsi formy protipravniho jednani, které¢ s nezdkonnymi drogami nesouvisi, jako
je napiiklad neopravnéné podnikani.?!® Jako den skonéeni najmu lze ve vypovédi
obecné¢ urcit nejdiive den dvacaty po jejim podani. Pokud je ovSem divodem jejiho
podani n¢jaka z forem nezakonného nakladani s drogami, 1ze ndjemni vztah ukoncit
je najemci podéna vypovéd zalozena na tomto vypovédnim divodu, nemuiize
na zaklad¢ jeho jednani dojit k zruSeni platnosti takové vypovédi. Neni mu tedy
umoznéno, aby néjakym jeho jednanim doSlo k napraveni nastalé situace,
a nasledné k pokracovani v najmu predmétného bytu.

Dalsim davodem kvypovédi je vypovédni divod zakotveny
Vv ustanoveni § 67 RTA. Podle tohoto ustanoveni je pronajimatel opravnén podat
vypoveéd zZ ndjmu V piipadech, kdy predmét ndjmu dlouhodobé obyva vysoké
mnozstvi 0sob, na zakladé ¢ehoz dochazi k porusovani norem stanovych jinymi
pravnimi predpisy, pficemz témito normami jsou zejména normy zdravotni
a bezpecnostni. I za této situace je najemci umoznéno tento nezadouci stav napravit
a docilit tak pokracovani najmu bytu ¢i domu. K napravé dojde, pokud najemce
dosedmi dnti po obdrzeni vypoveédi zajisti dostatecné snizeni pocétu osob
nemovitost obyvajicich.?2% Této skute¢nosti odpovidd povinnost pronajimatele ho
o této moznosti ve vypovédi informovat. Pro pfipady, kdy k napravé ze strany
najemce nedojde, je pronajimatel opravnén jako posledni den najmu urcit nejdiive
den dvacaty nasledujici po jejim podani.??!

Vyse jsou uvedeny vypoveédni divody, pro které mulze pronajimatel
jednostrann¢é ukoncit najemni vztah s ndjemcem. Tyto divody lze rozdélit na
takové, na jejichZ vzniku se najemce svym jednanim nijak nepodilel, a na takové,
které naopak vznikly pravé v disledku né&jakého nezadouciho jednani najemce,
ptipadné osob, které s ndjemcem pfedmét ndymu sdili. Pokud dojde k naplnéni
nékterého z diivodi z druhé skupiny, vznika pronajimateli pravo najem vypoveédeét
drive, nez nastane den diive uréeny jako den skonceni najmu.

Daéle jsou v praci vysvétleny vypoveédni ditvody, pro které je ndjem bytu

opravnén vypoveédet najemce.

218How a Landlord Can End a Tenancy [online][cit. 07.03.2023]. Dostupné z:
https://tribunalsontario.ca/documents/Ith/Brochures/How%20a%20Landlord%20Can%20End%20
a%20Tenancy%20(EN).html.

219§ 61 odst. 2 RTA.

2208 67 odst. 3 RTA.

221§ 67 odst. 2 pism. a) RTA.
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3.5.3.2 Vypovéd’ nijmu najemcem

Pro ngjemce je vypovézeni ndjmu bytu podle Gipravy obsazené v RTA snazsi
nez pro pronajimatele.

Stejné jako v piipadé vypovédi podané pronajimatelem, musi vypoveéd
najemce splitovat povinné nalezitosti stanovené zdkonem, které jsou upraveny
Vv ustanoveni § 43 odst. 1 RTA. Podle tohoto ustanoveni musi mit vypovéd formu
specidlniho formulafe vytvofeného Radou a musi zni jasné vyplyvat, jaké
nemovitosti se vypoveéd tyka. Dale je nezbytné, aby obsahovala informaci o datu
skon¢eni najmu a aby byla ndjemcem podepsana.

Pokud je najem bytu mezi stranami sjednan na dobu urcitou a najemce
si nepieje, aby se obnovil poté, co tato doba ub&hne, musi pronajimateli podat
vypovéd najmu.??? Takovou vypovéd oviem muize na rozdil od pronajimatele
podat bez uvedeni divodu.

Vypovézeni ndjmu uzavieného na dobu urcitou najemcem piedtim, nez
dojde k uplynuti sjednané doby najmu nebo nez nastane den, ktery byl v najemni
smlouvé ujednan jako den skonceni najmu, je vdzdno na zédkonem stanoveny
vypovédni divod upraveny v ustanoveni § 47.1 a nasl. RTA. Podle tohoto
ustanoveni je najemce opravnén najem predcasné vypovédet v ptipadech, kdy
se naném nebo ditéti, které s nim zije, urité osoby dopustily sexualniho nebo
domaciho nasili, pfic¢emz v zakoné je takové nasili definovano.??® Mezi osoby, které
se nasili na najemci nebo ditéti dopustily a se kterymi je pouziti tohoto vypoveédniho
ditvodu pro vypovézeni ndjmu ndjemcem spojeno, patii manzel nebo byvaly manzel
najemce, pfipadné jeho partner ¢i byvaly partner s najemcem zijici, ale také dalsi
osoby zijici ve stejné domadcnosti, které jsou snajemcem nebo ditétem
v piibuzenském poméru.??

Po obdrZeni této vypovédi je pronajimatel povinen nesifit informace v ni
obsaZené dalSim osobam, zejména tém, které s ndjemcem byt sdili. V nékterych
pfipadech mu ov§em vzniké povinnost se s t€émito informacemi obréatit na policejni

organ. Vypovédni lhiita v tomto pfipadé &ini 28 dni.??

222\/iz kapitola 3.5.1. Obnoveni ndajmu této prace.

223§ 473 RTA.

2248 473 odst. 4 RTA.

25Brochure: How a Tenant Can End Their Tenancy [online][cit. 07.03.2023]. Dostupné z:
https://tribunalsontario.ca/documents/Ith/Brochures/How%20a%20Tenant%20Can%20End%20Th
eir%20Tenancy%20(EN).html#:~:text=Y ou%20must%20provide%20the%20landlord,day%200f
%20a%20rental%20period.
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3.6 Shrnuti

Uprava skonéeni najmu bytu v kanadské provincii Ontario se od té
tuzemské znacné lisi, ale i tak nalezneme fadu podobnosti. Jednim z hlavnich
rozdila je existence Rady pronajimatell a ndjemcti jako organu, jehoz specializaci
jsou pravé najemni vztahy mezi pronajimateli a najemci. Témét veSkera pravni
jednani probihajici v ramci ndjemniho vztahu jsou Radou registrovana, coz stranam
zajist'uje vysokou miru ochrany jejich prav, nebot’ Rada jedinclim neumozni jednat
protipravne.

Nevyhodou tohoto systému je byrokracie, ktera ma tendenci v souvislosti
s ¢innosti takového organu vznikat. To je dano také tim, ze témét vSechna pravni
jednani, a to zejména takova jednani, jejichz cilem je ukonéeni najmu bytu ¢i domu,
maji zakonem predepsanou formu, kterou strany musi dodrZzovat. Smluvni strany
totiz maji v situaci, kdy cht&i najem vypoveédét, povinnost pouzit néktery
z oficidlnich formulart dostupnych na webovych strankach Rady. Vyhodu takové
povinnosti lze spatfovat zejména v tom, Ze pouzitim formulare lze do jist¢ miry
vyloucit, nebo alespont omezit, moznost lidského pochybeni, které se mize snadno

vyskytnout pii sepisovani vlastni vypovéedi.
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ZAVER

Skonceni ndjmu bytu predstavuje vyznamnou ¢ast najemniho vztahu mezi
pronajimatelem a najemcem, nebot’ tyto vztahy ¢asto nemaji dlouhodoby charakter
a v pripadech jejich zaniku je nutné vzajemna prava a povinnosti subjektt tohoto
vztahu vypotadat. Tato problematika je v zakonné upravé pomérné detailné
upravena, pricemz jednim z cilt této prace bylo jeji blizsi vysvétleni. Dalsimi cili
prace bylo provedeni historického exkurzu a vysvétleni a porovnani pravni upravy
kanadské provincie Ontario s upravou tuzemskou.

Vztah mezi pronajimatelem a najemcem je pomérné specificky, a to
zejména tim, Ze v jeho ramci je najemce zdkonem chapan jakozto slabsi smluvni
strana. Toto postaveni mu vznika v souvislosti s tim, ze svou bytovou potiebu, ktera
se fadi mezi zékladni lidské potieby, uspokojuje v nemovitosti pronajimatele. Tento
princip ochrany najemce je obsazen jak v piedeslé upravé OZ, tak v Gprave ucinné
Vv soucasnosti, tedy upravé NOZ, ale taktéz v pravni Gpravée, ktera je Gfinna na
uzemi provincie Ontario.

V praci bylo vysvétleno, Ze zejména z diivodii politickych byla uprava OZ
orientovana praveé na ochranu postaveni najemce, kdy v riznych piipadech vznikala
pronajimateli povinnost mu v pfipadé¢ skonceni najmu bytu zajistit nahradni
bydleni. Na zdklad€ historického vyvoje doslo v rdmci NOZ k vypusténi tohoto
institutu bytovych ndhrad a dne$ni pronajimatel tak neni povinen se zabyvat
problematikou bydleni najemce poté, co jejich najemni vztah skonci. Dals§i zménou,
ktera postaveni pronajimatele znacn¢ vylepSila, bylo vypusténi takovych
ustanoveni, podle kterych mohl pronajimatel ndjem bytu vypovédét pouze
za situace, kdy k takovému jednani obdrZel souhlas soudu. Takovato ingerence
statu do ndjemniho vztahu je nezadouci a jeji vypusténi ze soucasné pravni Upravy
bylo jist¢ vhodnym krokem. V ramci rekodifikace doSlo k mnoha dalSim
vyznamnym zméndm tykajicim se vzajemnych prav a povinnosti pronajimatele
a najemce, o kterych prace pojednava a blize je vysvétluje.

Cast prace pojednavajici o aktualng Gi¢inné pravni Gpravé skonéeni najmu
bytu Ctenaii poskytuje blizs$i informace o specialnich ustanovenich, ktera tuto
problematiku upravuji. V ramci prace je tak ucinéno komplexni rozebrani pravidel
vztahujicich se na pfedmétnou oblast, v disledku ¢ehoz je mozné pravni uprave
1épe porozumét. Podle aktudln€ platné Upravy je najemce stale slabsi smluvni
stranou, kter¢ je poskytovana vysoka mira ochrany. Tato ochrana jiz ovSem zdaleka
nedosahuje takové miry, jako tomu bylo v ramci pravni Gpravy OZ.
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V kanadské provincii Ontario jsou pravidla vztahujici se na problematiku
skonCeni ndjmu bytu obsazena v pravnim piedpisu RTA, vramci kterého je
obsazena velmi komplexni prdvni uprava, a to jak hmotnépravni, tak
procesnépravni. Stejné jako v Ceské republice, je i V piipadé kanadského Ontaria
najemce chapan jakozto slabsi smluvni strana, cemuz odpovidaji v RTA zakotvena
ochranna ustanoveni.

Vyznamny rozdil 1ze ovSem spatfovat v tom, ze velka ¢ast pravnich jednani
mezi pronajimatelem a najemcem musi ze zdkona mit jasn¢ ptredepsanou formu,
a to formu oficialniho formulafe vytvoreného specialnim organem, kterym je Rada
pronajimatelti a najemcii. Pro kazdy vypovédni divod tak existuje specialni
formulat, jehoz pouziti pronajimatelem ¢i ndjemcem je V piipad€ vypovézeni ndjmu
obligatorni.

V praci bylo déle popsano fungovani ontarijsk¢é Rady pronajimateli
a najemcu jakozto specialniho organu, jehoz Cinnosti je vyluéné feSeni najemnich
vztaht. To, ze takovy specializovany organ existuje, lze jisté hodnotit kladné.

Na zéaklad¢ kombinace oficiadlnich formulaiti a ¢innosti Rady dosahuje
regulace najemniho vztahu v Ontariu nové urovné pravni jistoty pro pronajimatele
a najemce.

Ceska pravni uprava skonéeni najmu bytu prosla v ramci rekodifikace
vyznamnymi zménami, které lze bezpochyby chapat jako zmény k lepSimu.
Zakotveni nekterych instituth vyplyvajicich z ipravy G¢inné v kanadské provincii
Ontario by ovsem zajisté piedstavovalo dalsi krok smétujici k zdokonaleni upravy

najmu bytu a domu v Ceské republice.
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SUMMARY

The termination of the lease of an apartment represents an important part of
the rental relationship between the landlord and the tenant, as these relationships
are often not of a long-term nature, and in the event of their termination it is
necessary to settle the mutual rights and obligations of the subjects of this
relationship. This issue is regulated in the statutory regulation in a relatively
detailed manner, and one of the objectives of this work was to explain it in further
detail. Other objectives of this thesis were to make a historical excursion and to
explain and compare the legislation of the Canadian province of Ontario with the
Czech legislation.

The relationship between the landlord and the tenant is quite specific
because the tenant is understood by law as the vulnerable party. This position arises
in connection with the fact that the tenant fulfils his housing needs, which are
considered to be basic human needs, in the landlord's property. This principle of
protection of the tenant is contained in both the former regulation contained
in the OZ and the regulation currently in force, that is, the NOZ, but also in the
regulation in force in the province of Ontario.

It was explained in the thesis that, especially for political reasons,
the regulation of the OZ was oriented precisely to protect the position of the tenant,
where in various cases the landlord was obliged to provide him with alternative
housing in case of termination of the lease of the apartment. As a result of historical
developments, this institute of housing compensation has been excluded from
the NOZ, and today's landlord is not obliged to deal with the issue of housing for
the tenant after their tenancy ends. Another change that significantly improved
the landlord's position was the removal of provisions under which a landlord could
only terminate a lease of an apartment if he or she obtained the court's consent to
do so. Such state interference in the tenancy relationship is undesirable and its
removal from the current legislation was certainly an appropriate step. In
the framework of the recodification, many other significant changes have been
made to the mutual rights and obligations of the landlord and tenant, which are
discussed and explained in more detail in this thesis.

The part of this thesis dealing with the currently effective legal regulation
of the termination of the lease of an apartment provides the reader with more
detailed information on the special provisions that regulate this matter. The thesis
thus provides a comprehensive analysis of the rules applicable to the area in
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question, as a result of which the legislation can be better comprehended. Under
the current legislation, the tenant is still the vulnerable party to the contract and is
afforded a high degree of protection. However, this protection is no longer nearly
as strong as it was under the OZ.

In the Canadian province of Ontario, the rules applicable to the termination
of a lease of an apartment are contained in the RTA, which provides for a very
elaborate body of substantive and procedural law. As in the Czech Republic, in
Ontario, the tenant is viewed as the vulnerable party to the contract, which is
reflected in the protective provisions of the RTA.

However, a significant difference can be seen in the fact that a large part of
legal negotiations between landlord and tenant must by law have a strictly
prescribed form, namely an official form created by a special body, which is
the Landlord and Tenant Board. Thus, there is a special form for each termination
ground, the use of which is mandatory for the landlord or tenant in the event of
termination of the lease.

The thesis also described the functioning of the Ontario Landlord and
Tenant Board as a specialized body dedicated exclusively to the management of
tenant relations. The existence of such a specialized body can certainly be regarded
positively.

Through a combination of official forms and Board action, tenancy
regulation in Ontario achieves a new level of legal certainty for landlords and
tenants.

The Czech legislation on termination of lease of an apartment has undergone
significant changes within the framework of recodification, which can certainly be
understood as changes for the better. However, anchoring some of the institutes
resulting from the regulation in force in the Canadian province of Ontario would
certainly represent a further step towards improving the regulation of lease of flats

and houses in the Czech Republic.
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