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UvoD

Svoji diplomovou praci vénuji tématu zanik najmu bytu. Toto téma
jsem si zvolila pfedevS§im z divodu, Ze mé problematika zaniku najmu
bytu velice zajima, a protozZe prosla v posledni dobé znaénymi zménami.
Nékteré z dllezitych zmén byly provedeny zejména zakonem &. 107/2006
Sb., o jednostranném zvySovani najemného a o0 zméné zakona €. 40/1964
Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, pficemz od 1. 1.
2014 bude ucinny novy obcCansky zakonik €. 89/2012 Sb., ktery svoji
novou upravou dané problematiky zaniku najmu bytu pfinasi zmény vice
nez znacné.

Na zakladé vySe zminéné novely nastaly zasadni zmény
v zakonnych podminkach vypovédi z najmu bytu. Znéni zakona €. 40/1964
Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen jako ,0Z%)
pfed vySe uvedenou novelou obsahovalo vypovédni divody pouze
v jediném zakonném ustanoveni, nyni vSak jsou touto novelou rozdéleny
do ustanoveni dvou. V § 711 OZ jsou zafazeny vypovédni davody bez
privoleni soudu. Pronajimatel ma pravo dat najemci vypovéd z najmu bytu
pro jeho chovani nebo pro néjakou jinou skute€nost, ktera je na strané
najemce, aniz by ktomu potfeboval pfivoleni soudu (vypovéd bez
pfivoleni soudu v pfedes$lé upravé nebyla). Najemce je v tomto pfipadé
chranén moznosti uplatnit sva prava podanim Zaloby u soudu, a to ve
stanovené |haté. Druhé ustanoveni (§ 711a OZ) obsahuje vypovédni
divody s pfivolenim soudu.

Hlavnim cilem mé diplomové prace je rozbor jednotlivych zplisobu
zaniku najmu bytu, na které je tato prace clenéna. V prvnich dvou
kapitolach se vénuji obecné pojmim byt a vznik najmu bytu, zejména tedy
s ohledem na jejich vyznam. Dale je prace Clenéna do kapitol a podkapitol
odpovidajicim jednotlivym zplsobum zaniku najmu bytu, pfiCemz
nejrozsahlejSi je kapitola, ve které jsou obsahle rozebrany vypovédni
dlvody ze strany pronajimatele. Podrobné jsou dale rozebrany duvody
vypovédi z najmu bytu s pfivolenim soudu a bez pfivoleni soudu.

V zavéru sveé prace se zabyvam porovnanim hlavnich zmén, které

pfinese ucinnost nového ob¢anského zakoniku €. 89/2012 Sb. (dale jen



jako ,NOZ), jez nabude ucinnosti od 1. 1. 2014, se stavajici pravni
Upravou.

Zamérem této prace je predevSim poskytnout uceleny pfehled
o pravech a povinnostech vyplyvajicich ze vzajemnych vztahl mezi
pronajimatelem a najemcem pfi zaniku najmu bytu a také zhodnotit
stavajici pravni stav vztahujici se k této problematice. K hodnoceni jsem
vyuZila i fadu soudnich rozhodnuti, zpravidla rozhodnuti Nejvyssiho soudu
CR.

Ve své praci vychazim predevSim zodborné literatury, ze

zakonnych textu, ale také z odbornych ¢lanku a judikatury.



1. VYMEZENi POJMU BYTU

Abychom mohli podrobné rozebrat problematiku tykajici se zaniku
najmu bytu, musime se nejdfive seznamit s vyznamem obecného pojmu
byt. ObCansky zakonik sam o sobé& neobsahuje legalné pfesnou definici
pojmu byt, pouze zminuje v ustanoveni § 118 odst. 2, Ze byt mize byt
pfedmétem obcCansko-pravnich vztaht a dale v ustanoveni § 121 odst. 2
stanovuje, ze jeho prisluSenstvim se rozumi vedlejSi mistnosti a prostory,
které maiji byt s bytem uzivany.

PresnéjSi definici bytu Ize najit pfedevsim ve zvlastnich pfedpisech,
zejména v zakoné ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. Bytem dle zakona
o vlastnictvi bytl, se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
uréeny k trvalému bydleni. Byt by mél byt tvofen obytnymi mistnostmi.

Vyhlaska &. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby,
povazuje byt za soubor mistnosti, popfipadé jedna obytna mistnost, ktery
svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim spliiuje poZzadavky
na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani ur€en. Obytnou mistnosti je
ve smyslu vyhlasky o technickych pozadavcich na stavby €ast bytu, jez je
urena Kk trvalému bydleni a spliuje podlahovou vyméru, ktera je
stanovena na nejméné 8 m2. Pokud je byt tvofen jedinou obytnou
mistnosti, pak musi splfiovat podlahovou plochu o vyméfe nejméné 16
m2.

.Prislusenstvi bytu vymezuje OZ (srov. § 121) jako vedlejsi prostory
(napr. sklep) a vedlej$i mistnosti (napf. koupelna, zachod, spiz).“* Za
prisluSenstvi bytu se vSak nepovazuje garaz. Garaz je dle pravniho
nazoru Nejvy$siho soudu CR sougasti bytu: ,Bytova jednotka (byt) a garéz
véetné spolecnych prostor domu nejsou oddélitelnou ¢asti domu, jsou jeho
&asti.? PrisluSenstvi se nepovaZuje za samostatny predmét najemniho

vztahu, ale Fidi se reZimem pravniho vztahu najmu bytu, k némuz patfi.>

! Selucka M., Fiala J., Klikova A., Byt v soukromém a vefejném pravu, Brno: muni Press, 2011, str.
33

2 Selucka M., Fiala J., Klikova A., Byt v soukromém a vefejném pravu, Brno: muni Press, 2011,
str.11

8 Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem byt 2. Vydani, Praha: Linde, 2000, str. 95
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2. VZNIK NAJMU BYTU

Najem bytu vznika nékolika zpUsoby. Jednim z téchto zpUsobu je
vznik najmu (ex lege) pfimo ze zakona. Typickymi pfipady vzniku najmu
bytu pfimo ze zakona jsou: (i) pfechod najmu bytu, kterym se podrobnéji
zabyvam v kapitole 4.9.; (i) shatek s najemcem jiného bytu, ktery je
upraven v ustanoveni § 704 OZ. Tato pravni Uprava stanovuje pravidlo, Zze
stane-li se néktery z manzell najemcem bytu pfed uzavienim manzelstvi,
vznikne obéma manzelim spoleény najem bytu uzavienim manZzelstvi;
a nebo (iii) trvalé opusténi spoleéné domacnosti najemcem bytu.

DalSim zpusobem vzniku najmu bytu je vznik na zakladé najemni
smlouvy, coz je nejCastéjSi zplsob. Najemni smlouva je dvoustranny
pravni ukon, kde na jedné strané vystupuje pronajimatel a na druhé
najemce. Pronajimatel se zavazuje pfenechat najemci za najemné byt do
doCasného uzivani. Uzivani bytu si stanovi na dobu urc€itou nebo na dobu
neurcitou. Pokud si strany nedohodnou dobu uzivani, ma se za to, Ze
smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou.

Obligatorni nalezitosti najemni smlouvy jsou upraveny v ustanoveni

§ 686 OZ, a jedna se predevSim o nasledujici nalezitosti:

oznacéeni smluvnich stran

e oznaceni bytu a jeho pfislusenstvi

e rozsah uzivani bytu

e zplUsob vypolétu najemného a uhrady za pInéni spojena
s uzivanim bytu nebo pfimo jejich vysi

e pisemna forma

Pokud najemni smlouva neobsahuje vySe uvedené podstatné
nalezitosti, je tento pravni ukon povazovan za absolutné neplatny (§ 40
02).

Kazda ze smluvnich stran musi byt zpUsobila k pravnim Ukonum.
Pokud je jednou ze smluvnich stran pravnicka osoba, vystupuje za ni
statutarni organ, kterym muaze byt napfiklad jednatel spole¢nosti, starosta

obce, apod.



Oznaceni bytu v najemni smlouvé musi byt dostate¢né urcité, aby
nebylo pochyb, o ktery konkrétni byt se jedna. Byt muzZe byt vymezen
napfiklad podlazim a umisténim na podlazi, Cislem bytu a jeho zakladni
charakteristikou.* V najemni smlouvé musi byt také vymezeno, k jakému
ucelu bude byt uzivan.

Ujednani o vysSi najemného nemusi obsahovat konkrétné urcitou
Castku, ale musi byt stanoven jasny a urCity postup vypoctu vySe
najemného. Strany si mohou dle principu smluvni volnosti upravit dalSi
podminky najmu dle vlastniho uvazeni, které nemuseji byt zcela obvyklé.
MuZe se jednat napfiklad o chov domacich zvifat €i vyuzivani dalSich
prostor vdomé.

Jestlize dojde ke zméné v osobé pronajimatele bytu, neni to
divodem k uzavieni nové najemni smlouvy. Dojde-li vS8ak k jejimu
uzavfeni, aniz by z obsahu najemni smlouvy vyplyvalo, ze se ucastnici
dohodli na zméné doby trvani najmu (z puvodniho najmu na dobu
neur€itou na nyné&jSi najem na dobu urcitou), neméni se tim z hlediska
doby trvani najmu ani obsah dosavadniho najemniho vztahu.’

DalsSi soucasti najemni smlouvy je doba jeji platnosti. Jak jsem jiz
vySe uvedla, pokud si strany nedohodnou dobu platnosti, plati, Ze najemni

smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou.

4 Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob&ansky zakonik. Komentafr. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str.1304
5 Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob&ansky zakonik. Komenta¥. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str. 1292



3. ZANIK NAJMU BYTU

Obcansky zakonik stanovuje obecné zpusoby zaniku zavazkd. Pro
samotny zanik najmu bytu se obecna ustanoveni pouziji pouze tehdy,
nestanovi-li specialni ustanoveni v zakoné jinak. Zanikem najmu bytu
rozumime zanik prav a povinnosti z tohoto pravniho vztahu, tedy ukonceni
najemniho vztahu mezi najemcem a pronajimatelem. Tato prava
a povinnosti uz v budoucnu proto nelze vykonavat nebo vynucovat ani po
jednom z nich.®

Samotny zanik prav a povinnosti mezi pronajimatelem a najemcem
lze chapat ve dvou rovinach. Prvni rovinou se rozumi absolutni zanik
najmu bytu a druhou rovinu chapeme jako zanik najmu bytu relativni.
Nepfechazi-li najem bytu na nikoho dalSiho, nastava absolutni zanik
najmu bytu. Relativni zanik najmu bytu nastava za situace, pokud prava
a povinnosti z najmu bytu pfechazeji na zakladé pravnich skute€nosti na
jinou osobu, ktera je svazana bud s pronajimatelem, nebo najemcem.’
Nezanika nam samotny najemni vztah, ale pouze se zde méni subjekty

tohoto vztahu, nebot pfistupuje jiny subjekt.
Mezi absolutni zpusoby zaniku najmu patfi:

e pisemna dohoda smluvnich stran;

e pisemna vypovéd (ze strany najemce nebo ze strany
pronajimatele);

¢ smrt najemce bez prechodu najmu bytu;

e nemoznost plnéni, tedy zniCeni bytu;

¢ zanik €lenstvi najemce v bytovém druzstvu;

e odstoupeni od smlouvy;

¢ uplynuti doby, na kterou byl najem sjednan;

¢ ukonéeni vykonu prace pro pronajimatele.

Mezi relativni zpUsoby zaniku najmu patfi:

6 Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem byt 2. Vydani, Praha: Linde, 2000, str. 147
! Seluckda, M. Najem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, str. 36
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¢ splynuti ndjemce s pronajimatelem — mize se jednat napfiklad
o0 splynuti osoby najemce s osobou pronajimatele pfi prodeji
pronajatého bytu;

e prechod najmu bytu v disledku smrti vyluéného najemce.

Vedle téchto pravnich skuteCnosti mize najem bytu zaniknout
i jinymi zpusoby, které OZ stanovi. Dle ustanoveni § 702 odst. 2 OZ muze

najem bytu zaniknout i rozhodnutim soudu.



4. JEDNOTLIVE ZPUSOBY ZANIKU NAJMU BYTU

4.1. ZANIK NAJMU BYTU DOHODOU PRONAJIMATELE A
NAJEMCE

Obcansky zakonik stanovuje rovnost u¢astnik v ob¢anskopravnich
vztazich a dava jim moznost upravovat si vztahy mezi sebou v Siroké
mife. Tyto vztahy jsou pouze omezeny nékterymi kogentnimi normami.
,1ak, jako jsou ucastnici svobodni vtom, zda do zavazku vstoupi
a prijmou prava a povinnosti z néj vyplyvajici, tak jsou rovnéz svobodni
vtom, zda ze zavazku po vzajemné dohodé opét vystoupi. Pokud tedy
dohoda ucéastnikti najemniho vztahu o jeho zaniku neodporuje kogentnim
ustanovenim zakona Ci jiného obecné zavazneho pravniho pfedpisu, je
pouze na Vvili Gdastniki, zda takovou dohodu uzaviou.®® Dohoda je
shodny projev vlle pronajimatele a najemce ukongit pravni vztah, jehoz
obsahem jsou prava a povinnosti z najmu bytu.

Zanik najmu bytu dohodou muze mit dvoji povahu. Jednak se maze
jednat o disoluci a nebo o privativni novaci. Pojem disoluce znamena, ze
ucastnici dohody nenahrazuji zanikajici zavazek jakymkoliv zavazkem
novym. Okamzikem uzavieni této dohody tedy zanikaji veSkera prava
a povinnosti vyplyvajici z tohoto vztahu. Oproti tomu privativni novace
znamena, Ze ucastnici ngjemniho vztahu mohou namisto zanikajiciho
zavazku sjednat zavazek novy, kterym puavodni zanikajici zavazek
nahradi.®

Pronajimatel s najemcem muze vzajemné zavazky ukongit nebo je
pouze nahradit zavazky novymi, musi to vSak vzdy byt ucinéno dle
ustanoveni § 710 odst. 1 OZ pisemnou formou. Pokud by dohoda nebyla
sjednana pisemnou formou, povazuje se tento pravni ukon za absolutné
neplatny. Nelze tedy takovou dohodu sjednat ustné ani konkludentné.
Dohoda musi téz spliovat dalSi obecné nalezitosti, tedy musi z ni byt
patrna svoboda ville, vaznost, urCitost a samoziejmé srozumitelnost.
Pokud by dohoda byla uzaviena v tisni, je moznost od této dohody

odstoupit pouze za predpokladu, ze tisen bude nalezité prokazana.

8 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 1
o Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 2
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,V dohodé o skonceni najmu bytu nejsou ucastnici omezeni Ihdtou,
kdy ma skoncCit najem bytu, stanovenou zakonem pro vypovéd’ z najmu
bytu.“? Najem bytu nezanika, kdyZ najemce byt fakticky opusti. Toto muze
pronajimatele nebo najemce pfivest do obtizné situace tehdy, kdyz
najemce projevi zifejmy umysl byt uz nadale neuzivat a zcela ho vyklidi.
To ovSem nezpusobi zanik najmu bytu, podle zakona je stale povazovan
za najemce. Pronajimatel tedy nesmi byt pronajmout nikomu jinému
a najemce je povinen stale platit najemné, i kdyz byt uz nevyuziva.

.V dohodé o ukonCeni najmu mohou byt uvedeny a dohodnuty
i odkladaci podminky. Velmi vyhodné pro najemce a koneckonct i pro obé
strany je, jestlize je v dohodé stanoveno, Ze najem bytu skonéi az
opatifenim nahradniho bytu. Mezi okamZzZikem uzavieni dohody
a odstéhovanim do nahradniho bytu mize uplynout dlouha doba, a je
proto spravneé, aby najem bytu ftrval po tuto dobu a najemce nebyl
v situaci, kdy bydli v byté bez pravniho divodu a ma k bytu jen pravo
bydleni (do opatfeni nahradniho bytu), nikoliv ndjem.“* Dokud nejsou
splnény odkladaci podminky, najemni vztah stale trva.

Pronajimatel s najemcem maji moznost uzavfit dohodu i v ramci
soudniho Fizeni ve formé soudniho smiru, a to v souladu s ustanovenim §
67 a nasl., ¢i § 99 zakona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad (dale jen
jako ,OSR®). Tato forma dohody ma pak hmotn&pravni uginky shodné
s u€inky bézné dohody ucastniku, avSak ma ucinky i procesnépravni, tj.
ucinky pravomocného rozhodnuti. Povinnosti jsou potom vykonatelné
okamzikem uplynutim Ihaty pro jejich spinéni. V pfipadé, Ze by povinnosti
nebyly splnény, ma opravnéna strana pravo se obratit na exekuc¢ni soud.

Dal8i dohoda, kterou mohou ucastnici uzavfit, je dohoda formou
notarského zapisu. V tomto notarském zapisu musi byt vyznaceny strany,
tedy strana opravnéna a strana povinna. Dale zde musi byt zminén pravni
divod, pfedmét a doba, kdy povinny musi plnit zavazek a svoleni povinné
osoby k vykonatelnosti. Notafsky zapis je timto pfimo vykonatelny
a opravnéna osoba se mulze v pfipadé neplnéni ze strany povinného také
domahat pInéni u exekuéniho soudu, jako tomu je u soudniho smiru.*?

~Jestlize najem bytu zanikl pisemnou dohodou mezi pronajimatelem

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. fijna 2011, sp. zn. 26 Cdo 451/2000
1 Krecek,S. Aktualni otdzky bytového prava v praxi soud(,Praha: Linde, 2001, str. 66
12 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 3
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a vyluénym najemcem bytu, preSlo na pronajimatele pravo z rozsudku
vydaného ve sporu vedeném mezi najemcem a osobou, ktera v byté
zlstala bydlet, a jimz této osobé byla uloZzena povinnost byt vyklidit. Tento
rozsudek je pfekazkou véci pravomocné rozhodnuté (§ 1569 odst. 3 o. s.
r.), ktera brani projednani Zaloby na vyklizeni bytu podané pronajimatelem
proti osobé, jeZ v byté zlstala bydlet. Zamitnuti navrhu na narizeni vykonu
rozhodnuti nezaklada bez dalSiho prekazku véci pravomocné rozhodnuté
pro fizeni o novém navrhu na narizeni vykonu rozhodnuti podle stejného
exekuéniho titulu.

Nachazi-li se na strané pronajimatele nebo na strané najemce
pluralita subjektu, je zapotfebi, aby dohodu podepsal kazdy z nich, nikoli
jeden vybrany. Je-li pluralita na strané pronajimatele, fidi se pravidlem dle
ustanoveni §139 odst. 2 OZ, kde o hospodafeni se spoleénou véci
rozhoduji  spoluvlastnici vétSinou pocitanou podle velikosti jejich
spoluvlastnickych podili na véci.

Pluralita na strané najemce znamena, ze kazdy najemce ma pravo
dle ustanoveni § 701 odst. 1 OZ vyfizovat bézné véci tykajici se
spole¢ného najmu bytu. V ostatnich zalezZitostech je tfeba souhlasu vSech,
jinak by tento pravni ukon byl neplatny. Dle ustanoveni § 702 odst. 2 OZ
jsou vSichni spolecni najemci k pravnim ukonum tykajicich se spole¢ného
najmu bytu opravnéni a povinni spole¢né a nerozdilné.**

Jiny pfipad je, pokud jsou spoleCnymi najemci manzelé.
U spolec¢nych najemcd, ktefi nejsou manzeli, je zapotfebi souhlasu vSech
najemcl k uzavieni dohody s pronajimatelem o vzniku €i zaniku najmu
bytu. Naproti tomu spoleény najem manzell vznika, i tehdy, jestlize
vznikne najemni pravo k bytu pouze jednomu z manzelld. Ztoho tedy
vyplyva, Ze k uzavieni dohody o vzniku najmu manzeld postali pouze

podpis jednoho z nich.”®

3 Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob¢ansky zakonik. Komentafr. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str. 1376

4 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 4

5 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 4
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4.2. ZANIK NAJMU BYTU PISEMNOU VYPOVEDI

Jednim z nejroz8ifengjSich duvodl zaniku najmu bytu je pisemna
vypovéd, ktera je upravena obcCanskym zakonikem v ustanoveni §
710. Najem bytu je mozné vypovédét jednak ze strany pronajimatele

najemci a stejné tak ze strany najemce pronajimateli.

4.2.1. Vypoveéd ze strany najemce

Najemce je opravnén pisemné vypoveédét najem bytu, a to i bez
uvedeni davodU, na zakladé kterych tento pravni ukon uskutecnil. Z tohoto
pohledu je najemce oproti pronajimateli zna¢né ve vyhodé, nebot
pronajimatel je povinen davody, které ho vedou k vypovédi z najmu,
najemci specifikovat.

Vypovéd je jednostranny adresovany pravni ukon, ktery sméfuje
k zaniku pravniho vztahu a musi splfiovat urcité obsahové pozadavky.
Jsou jimi projev vile najemce Ci pronajimatele skoncit tento pravni vztah,
dale pisemna forma a doba, kdy k tomuto zaniku dojde. Je dobré uzivat
terminologii zakona: ,...davam vypovéd...“.'®*  N&jem bytu je mozné
vypovédeét na dobu urcitou, neurcitou nebo i na dobu sjednanou pro vykon
urcité prace najemce. Vypovédni lhata nesmi byt kratsi nez tfi mésice
a musi byt stanovena tak, aby najem bytu skoncil ke konci kalendarniho
mésice.’ Samotné odstéhovani najemce z bytu nelze povazovat za akt
vypovédi najmu bytu, jak ostatné jiz uvadim v pfedchozi kapitole.

Vypovéd najmu bytu ma obligatorné uréenu pisemnou formu, tedy
musi byt u€inéna vzdy pisemnou formou, jinak je tento pravni ukon
absolutné neplatny. Vypovéd je dana, jakmile se dostane do rukou
pronajimatele. Neni potfeba, aby se pronajimatel sjejim obsahem
seznamil, duleZité je, Ze je v jeho dispozici a ma moznost si ji predist.’®

Jedna-li se o spoleCny najem, je mozné tento pravni ukon ucinit
podpisem vSech najemnikl nebo staci podpis jednoho z nich, avSak se

souhlasem vSech. Pokud by tento souhlas chybél, jednalo by se o relativni

16 Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem byta. 2. vydani. Praha: Linde, 2000, str. 152

Y Fiala, J., Hruakova M., Stavinohova J., Hurdik J., Dobeova L. a Selucka M,. Ob&anské pravo:
vyklad je zpracovan k pravnimu stavu ke dni 31.5.2012. Praha: Wolters Kluwer CR a.s., 2012, str.
236, Meritum.

18 Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem byt(. 2. vydani. Praha: Linde, 2000, str. 152
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neplatnost pravniho ukonu dle ustanoveni § 40a OZ. V pfipadé
spole€ného najmu bytu manzell, musi vypovéd podat oba manzelé, a to
z davodu, Ze tento pravni ukon se nepovazuje za bé&znou zaleZitost, kdy
muze jednat jeden z manzelu za druhého.

Jak uvadi Dejlova®®, v pripadé, Ze dojde k vypovézeni najmu bytu
ze strany najemce, nevznika najemci narok na bytovou nahradu ¢i na
pFistfeSi. Neni dllezité, jak dlouho najemce byt pfed zanikem najmu uzival

a z jakych duvodl najemni smlouvu vypoveédél.

4.2.2. Vypovéd ze strany pronajimatele

Najem bytu muze byt ze strany pronajimatele vypovédén pisemnou
vypovédi, ve které musi byt uvedeny duvody, které vedou k tomuto
pravnimu ukonu. | pro vypovéd ze strany pronajimatele plati, ze se jedna
o jednostranny a adresovany pravni ukon, kde obsahem je projev vile
sméfujici k zaniku pravniho vztahu. Ngjem bytu lze vypovédét jen ze
zakonem stanovenych duvodd. Aby vypovéd byla povazovana za platnou,
musi byt najemci fadné doru€ena, a to dle ustanoveni § 45 odst. 1 OZ,
ktery stanovi, ze projev vule vici nepfitomné osobé pusobi od okamziku,
kdy ji dojde.

Jménem pronajimatele mize dat vypovéd z najmu bytu i jeho
advokat v pfipadé, Ze je k tomu pisemné zmocnén na zakladé plné moci.?°
Neni nutné, aby plnd moc byla soucasti vypovédi pronajimatele, z této
vypovédi vSak musi byt patrno, Ze zmocnénec jedna jménem
pronajimatele. Pokud toto patrno neni, ma se zato, Ze jedna vlastnim
jménem.*

DfivéjSi pravni uprava umoznovala vypovédét najem bytu pouze
s pfivolenim soudu, avSak souCasna pravni uUprava je ve vztahu
k pronajimateli daleko vstficnéjsi a dava moznost pronajimateli vypovédét
najem bytu i bez pfivoleni soudu.

Duvody, které svym charakterem neodpovidaji poruSeni povinnosti

najemce, jsou zarazeny pod vypovédni duvody s pfivolenim soudu.

19 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005
20 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 5. 2002, sp. zn. 26 Cdo 420/2002
2! Usneseni NejvysSiho soudu CR ze dne 7. 4. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1766/2004
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Naopak tam, kde dlivody vypovédi spocivaji pouze v poruSeni povinnosti
osobou najemce, je zavedeno pravo pronajimatele vypovédét najem bez
pfivoleni soudu.

Najemce ma moznost podat zalobu na ur€eni neplatnosti vypovédi.
Timto se ndjemce chrani pfed neddvodnou vypovédi ze strany
pronajimatele bez pfivoleni soudu. Pokud najemce tuto Zalobu uplatni dle
ustanoveni § 711 odst. 4 OZ, neni povinen byt vyklidit, poda-li ji ve Ih(té
Sedesati dnl ode dne doruc€eni vypovédi, a to dokud fizeni neni ukon€eno
pravomocnym rozhodnutim. V pfipadé, Zze by najemce zalobu nepodal do
Sedesati dnd nebo v fizeni o Zalobé& neuspéje, je povinen byt vyklidit.
Najemce muze v zZalobé uspésné uplatnit pouze namitky, které zakladaji

vlastni neplatnost vypovédi z najmu bytu. Témito namitkami mohou byt:

o vypoved nebyla ucinéna svobodné, je neurcita ¢i nesrozumitelna
(§ 37 odst. 1 obéanského zakoniku),

e vypovéd ucinila osoba, ktera nema zpusobilost k pravnim ukonim
nebo jej ucinila osoba jednajici v duSevni poruSe, ktera ji Cini
k tomuto pravnimu ukonu neschopnou (§ 38 obcanského
zakoniku),

e vypovéd nebyla ucinéna pisemné (§ 40 odst. 1 obéanského
zakoniku)

e vypovéd je neplatna z divodu dovolani se jeji relativni neplatnosti

dotéenou osobou (§ 40a obcanského zékoniku).

O vydani rozhodnuti v prekluzivni Ihité se u€astnik mize domahat
u soudu, jen stanovi-li tak zakon.

~Je-li viastnikem bytu vice osob, tedy pronajimatelt a vyplyva-li
Jejich postaveni z podilového spoluviastnictvi nebo ze spole¢ného jméni
manzeld, uplatni se pri dani vypovédi zasady, vyjadfené v ustanovenich §
139 odst. 2 a § 145 odst. 2 (§40) obé. zék.?

Skonci-li najemni pomér vypovédi bez pfivoleni soudu, ma pravo
najemce na pfistfeSi (provizorni bydleni, dokud si nenajde Ffadné

ubytovani a prostor k uskladnéni svych véci). V pfipadé vypovédi

2 Chalupa, L., Vypovéd z najmu bytu a dobré mravy. Pravni radce, 2011, &. 7, str. 32
= Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem byt 2. Vydani, Praha: Linde, 2000, str. 153
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s pfivolenim soudu, ma najemce pravo na nahradni byt, resp. pfiméfeny
nahradni byt. Tento nahradni byt musi byt rovnocenny bytu, ktery je nucen
vyklidit. Soud v8ak muUzZe na navrh pronajimatele rozhodnout o mensi

podlahové plose nahradniho bydleni pro najemce.?*

4.2.2.1. Nalezitosti vypovédi ze strany pronajimatele

Aby vypovéd mohla byt platnym pravnim ukonem, musi splhovat
pozadavky stanovené zakonem. Jsou jimi jednak naleZitosti obecné,
nalezitosti spolecné pro vSechny typy pravnich ukonl a pozadavky
upravené specialné pro vypovéd z najmu bytu. Obecnymi nalezitostmi se
rozumi urcitost, srozumitelnost, svoboda vile a vaznost. Nesmi svym
obsahem a ucelem odporovat zakonu nebo jej obchazet a nesmi byt
v rozporu s dobrymi mravy.?® Podstatnymi naleZitostmi vypovédi z najmu

bytu jsou:

a) presné oznaceni bytu, jehoz najem je vypovidan,
b) vypovédni Ihuta,

c) duvod vypoveédi,

d) pouceni,

e) zavazek pronajimatele zajistit bytovou nahradu.

Ad a) Dulezita je specifikace bytu, o ktery se jedna, a to zejména
s ohledem pro urcitost vypovédi. VétSinou se uvadi pfesna adresa bytu
s Cislem popisnym a podlazi, kde se byt nachazi. Podplirné se uvadi
vymeéra bytu, jeho kategorie a pocCet mistnosti. Vyskytne-li se pfipad, ze
byt fadné oznacen neni, nelze to vzdy povazovat za neplatny ukon.

Ad b) Ve vypovédi musi byt vzdy stanovena lhlta, ke které najemni
vztah kongi. Lhita nesmi byt kratSi nez tfi mésice a musi byt stanovena
tak, aby najem bytu skoncCil ke konci kalendafniho mésice. NevyluCuje se
vSak, Ze by tato Ihuta nemohla byt delSi. Vypovédni Ihuta zacne bézet

prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd

% Fiala, J., Hrusakova M., Stavinohova J., Hurdik J., Dobe3ova L. a Selucka M,. Ob&anské pravo:
vyklad je zpracovan k pravnimu stavu ke dni 31. 5.2012. Praha: Wolters Kluwer CR a.s., 2012, str.
231, Meritum.

2 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 14
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doruéena najemci, a to dle ustanoveni § 710 odst. 2 OZ. Jestlize se Ihita
uvede kratSi nez tfi mésice nebo se Ihlita neuvede vibec, ma se za to, ze
vypovéd je neplatna. Toto nam potvrzuje i judikatura Nejvy$Siho soudu
CR: ,Jestlize pronajimatel neuvede ve vypovédi namu Ihitu, kdy ma
najem skoncit, a to ani v navrhu na pfivoleni soudu k vypoveédi, popripadé
uvede Ihatu kratsi, nez stanovi § 710 odst. 3 OZ — dnes odst. 2 OZ, jde
o vypoved neplatnou. Soud nemuzZe nahrazovat chybéjici nebo neplatny
pravni ukon svym rozhodnutim.

Ad c) Pronajimatel musi vzdy specifikovat vypovédni davody, které
vedou k zaniku najemniho prava. Neni v8ak povinen konkrétné citovat
zakonné ustanoveni tohoto vypovédniho duvodu. Zda opravdu existuji
vypovédni duvody, které opraviuji pronajimateli dat najemci bytu vypovéd
z najmu bytu, se bude v Fizeni zabyvat soud.?’

Ad d) Pouceni patfi pouze do vypovédi bez pfivoleni soudu. Je to
pouceni najemce o moznosti podat do Sedesati dnu zalobu na uréeni
neplatnosti vypovédi k soudu.?® Jestlize pronajimatel ve vypovédi najemce
nepouci o jeho pravu podat zalobu, je tato vypovéd absolutné neplatna
ve smyslu ustanoveni § 40 OZ. Obrana najemce proti podané vypovédi je
tedy Zaloba, ktera je vazana lhitou $edesati dnti od dorugeni.?

Ad e) Zavazek pronajimatele zajistit bytovou nahradu je dalSi
nalezitosti, ktera spada do vypovédi ucCinéné bez pfivoleni soudu.
Povinnost zajistit bytovou nahradu souvisi s odliSnosti vypovédi
s privolenim nebo bez pfivoleni soudu. Za bytovou nahradu u vypovédi

v _ v

bez pfivoleni soudu je povazovano pfistfeSi a jako nahrada u vypovédi

s pfivolenim soudu je povazovan nahradni byt.*

4.2.2.2. Vypovéd pronajimatele bez privoleni soudu

Uginnosti novely ob&anského zakoniku zak. 6. 107/2006 Sb. ze dne

1. 4. 2006, se do naseho pravniho fadu dostal institut vypovédi z najmu

%6 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1611/2006

" Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Viydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 16

28 Fiala, J., Hruakova M., Stavinohova J., Hurdik J., Dobeova L. a Selucka M,. Ob&anské pravo:
vyklad je zpracovan k pravnimu stavu ke dni 31.5.2012. Praha: Wolters Kluwer CR a.s., 2012, str.
231, Meritum.

2 Fiala,J., Kindl, M. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Plzeri: Ale$ Cenék, 2007, str. 548

% Seluckd, M. Zasadni novelizace najmu bytu. Jurisprudence, 2006, €.5, str. 44
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bytu udélené pronajimatelem bez pfivoleni soudu. Do doby nez k tomuto
doslo, umoznoval Cesky pravni fad pronajimateli dat najemci vypovéd
pouze s pfivolenim soudu.

Vypovéd bez pfivoleni soudu je mozné dat z 5 vypovédnich
ddvodl, a to dle ustanoveni § 711 odst. 2 a) az e) OZ. Tento druh
vypovédi je reakci za zavazné poruSeni povinnosti najemce. Zakonodarce
touto formou vypovédi zna¢né odleh il Ceskému soudnictvi, které je uz tak
dost pretizené.

Souhlasi-li ndjemce s vypovédnim divodem, véc se k soudu vibec
nedostane. Pokud se vSak najemce citi byt dot€en touto vypovédi
na svych pravech a nesouhlasi s ni, ,ma za to, Zze nebyla ucinéna po
prévu (napf. nebyla naplnéna skutkova podstava vypovédnich diivodti)“:,
ma pravo podat kmistné a vécné prisluSnému soudu zalobu
na neplatnost vypovédi do Sedesati dnl ode dne doruceni vypovédi.
Najemce je ten, ktery si zajiStuje potfebu bydleni a mél by tedy vyvijet
aktivitu ktomu, aby mu byla zachovana opravnénost byt uzivat.
U vypovédi bez pfivoleni soudu se aktivni povinnost pfesouva ze strany

pronajimatele na stranu najemce.*

4.2.2.2.1.Jednotlivé vypovédni divody

a) Hrubé porusovani dobrych mravi v domé

Porusuje-li najemce nebo ti, kdo s nim bydli hrubé dobré mravy
v domé, a to i pfes pisemnou vystrahu, mize pronajimatel dle ustanoveni
§ 711 odst. 2 pism. a) OZ najemni smlouvu vypovédét. Vystraha musi
obsahovat upozornéni najemce na konkrétni poruSujici jednani popf.
upozornéni osob, které s najemcem Ziji a zaroven musi byt upozornén na
to, ze toto jednani mize byt dlivodem vypovézeni najmu bytu. DalSim
predpokladem k udéleni vypovédi ztohoto divodu je i pfes vystrahu

pokradujici zavadné jednani najemce.>

% Selucka M., Fiala J., Klikova A., Byt v soukromém a vefejném pravu, Brno: muni Press, 2011, str.
51

32 Selucka, M. Zasadni novelizage najmu bytu. Jurisprudence, 2006, €.5, str. 45

¥ Rozsudek NejvysSiho soudu CR ze dne 26. fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1760/2006
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Tento vypovédni divod se v praxi vyskytuje velmi ¢asto, a da se
fici, Zze je jednim z nejobtiznéji dokazatelnych poruSeni povinnosti
najemce. V pfipadé, Ze najemce poda zalobu k soudu, bude rozhodovani
soudu zalozeno na vypovédich svédku, které mohou byt dosti zkreslené,
zejména v situaci, kdy takovy svédek ma néjaky vztah k jedné Ci druhé
strané. Ulohou soudu je tyto vypovédi svédkid objektivngé posoudit dle
volného uvazeni se zietelem ke zjisténym fakttim.**

Pfedpoklady pro naplnéni skutkové podstaty vypovédniho divodu
jsou:

e rusSici subjekt

e hrubé poruSeni dobrych mrav(

e podani pisemné vystrahy

e opétovné hrubé poruseni dobrych mravu

RusSicim subjektem je mysSlen najemce nebo osoby s nim zijici. Za
osoby s nim zijici se pfedevSim povazuji jeho pfibuzni, tedy manzel, déti,
vnuci, rodiCe, sourozenci apod. Za osoby s najemcem zijici, které s nim
nejsou v pfibuzenském vztahu, je povazovan napfiklad podnajemnik a jiné
osoby, které s najemcovym souhlasem v jeho byté prfechodné nebo trvale
bydli.*

Dle ustanoveni § 3 odst. 1 OZ nesmi vykon prav a povinnosti
vyplyvajicich z ob&anskopravnich vztaht bez pravniho divodu zasahovat
do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy. Co jsou to obecné dobré mravy obcansky zakonik neupravuje.
,soudni praxe vychazi z nazoru, Ze za dobré mravy je tfeba pokladat
souhrn spoleenskych, kulturnich a mravnich norem, jeZ v historickém
vyvoji osvédcuji jistou neménnost, vystihujice podstatné historické
tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢asti spole¢nosti a maji povahu norem
zakladnich.“® Pro soud je velmi sloZité rozpoznavani dobrych mrav

v domé a objektivni posuzovani, zda byly dobré mravy poruseny nebo ne.

% Kretek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni diivody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 47

% Kretek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni divody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 48

% Korecka, V. Pfehled judikatury ve vécech najmu bytu. 2. aktualizované a rozSifené vydani.
Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2011, str. 328
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PFijimam nazor Kiecka®’, Ze za dobré mravy v domé Ize také povazovat
takové chovani Ci jednani, které nezasahuje do téhoz prava jinych
obyvatel a které respektuje pravo jednotlivce na klidné bydleni.

Aby byla naplnéna skutkova podstata vypovédniho ddvodu,
je nutné, aby poruSeni dobrych mravi v domé bylo poruSenim hrubym,
tedy urcita mira (rusSivé) intenzity, dobou trvani nebo opakovanim. Kdyby
se jednalo o ojedinély exces chovani jinak bezproblémového najemce,
nepostaéilo by to k naplnéni skutkové podstaty.*® Do zptsobt porusovani
dobrych mravl spada hluk v byté, ktery je zplsobeny hadkami, kfikem,
riznymi vystupy v no¢nich hodinach, které jsou slySet do sousednich bytq,
do spole¢nych prostor a obtézuji tim své sousedy. Za dalSi zplUsob
poruseni dobrych mravl se povazuje fyzické i jiné napadani jinych
obyvatel domu, urazky i nadavky, pokud se dé&ji po delsi Cas, tedy
opakované. Hrubym poruSenim dobrych mravd je i zneciStovani
spole¢nych prostor, nezamykani domu v noCnich hodinach nebo téz
chova-li najemce zvife Ci vétSi mnozstvi zvirat, které Sifi zapach po celém
domé a znacné tim ztéZuje spoluobyvatelim bydleni.

Za opétovné poruSeni dobrych mravi se povazuje nejméné dvoji
poru$eni, které je oboji povazovano za poruseni hrubé.>*

Dalsi podminkou, aby byla naplnéna skutkova podstava
vypovédniho dlvodu, je podani pisemné vystrahy. Zakonem formulovana
definice uvedené podminky neni zpracovana prilis detailné, a proto zde
vznika pomeérné Siroké pole plsobnosti pro vykladovou praxi soudd, a to
zejména v otazkach, ktery subjekt je opravnén vystrahu podat, co by mélo
byt jejim obsahem a komu by vystraha méla smérovat.*°

K podani vystrahy je opravnén pronajimatel, jeho zastupce
Ci spravce domu nebo i jiny zastupce k takovému ukonu opravnény.
Jestlize by vystraha byla podana jinym subjektem nez pronajimatelem,
musi byt jasné patrné, Ze je konano jménem pronajimatele.** Z vystrahy

musi byt zfejmé, Ze se najemce (popfipadé osoby, které s nim bydli)

¥ Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni divody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 49

%8 Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem bytd, 2. Vydani, Praha: Linde, 2000, str. 163

% Krecek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni divody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 50, 51

0 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2002, str. 31

1 Kretek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dlvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 52
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nechova ¢i nechovaji v souladu s dobrymi mravy. Vystraha také zahrnuje
upozornéni na moznost najemni vztah ukonCit, bude-li nadale jednat
zavadné.*

Ze smluvniho vztahu najemni smlouvy plyne, Ze vystraha musi byt
dana najemci i pfesto, Ze by to nebyl pfimo on, kdo by se dopustil hrubého
poruseni dobrych mrava. Porusi-li dobré mravy napfiklad podnajemnik,
tak i pfesto je vystraha dana najemci, jelikoz on je tim, ktery ma uzavienou
najemni smlouvu s pronajimatelem.*®

Ma-li  pronajimatel uzavienou najemni smlouvu s vice
spolunajemniky, stacCi dat vystrahu jednomu z nich.

Obsah samotné vystrahy by mél byt konkrétni tim, Ze je uveden
konkrétni pfipad &i jasné pfipady hrubého poruseni dobrych mravu. Dale
by mélo byt specifikovano, kdo presné se tohoto poruseni dopustil, zda to

byl samotny najemce nebo nékdo jiny.**

b) Hrubé porusovani povinnosti najemce

Dalsim vypovédnim divodem dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b)
OZ je hrubé porudeni povinnosti najemce vyplyvajicich z najmu bytu.
PoruSovani povinnosti najemce je spatfovano v neplaceni najemného
a uhrad poskytnutych s uzivanim bytu ve vysSi odpovidajici trojnasobku
mési¢niho najemného, a dale uhrady poskytované s uzivanim bytu nebo
nedoplnéni penéznich prostfedkl dle ustanoveni § 686a odst. 3 OZ. | zde
je vyzadovana vysoka mira intenzity.

Pisemna vystraha ze strany pronajimatele neni u tohoto typu
poruseni vyzadovana. Mlize se vSak stat, Ze soud bude zkoumat, zda
pronajimatel upozornil najemce na hrubé poruSeni povinnosti
vyplyvajicich z najmu bytu, s moznosti vypovédi z tohoto najmu.

,Vycet hrubého poruseni povinnosti ze strany najemce je vyctem
demonstrativnim. Dosahne-li poruSovani povinnosti ze strany najemce
neunosné intenzity tak, Ze hrozi pronajimateli znacna Skoda nebo mu jiz

Skoda vznikla, muZe pronajimatel od smlouvy odstoupit (srov. § 679 odst.

“2 Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem bytd, 2. Vydani, Praha: Linde, 2000, str. 164

43 Kretek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dlvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 52

4 Kretek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dlvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 53
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3 0Z), pfestoze napfiklad pro stejny diivod jiz néjem bytu vypovédél.

U tohoto duvodu jde predevSim o zajem pronajimatele, nybrz
u vypovédniho divodu § 711 odst. 2 pism. a) OZ Slo v prvé Ffadé o ostatni
obyvatele a najemce domu.

Tento vypovédni divod v sobé zahrnuje pfedevsim 2 hlavni druhy
hrubého porusSeni povinnosti najemce. Prvnim druhem je hrubé
porusovani povinnosti vyplyvajicich znajmu a dale je to neplaceni
najemneho a uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu.

Svym vyznamem patfi takovyto vypovédni davod k nejzavaznéjsim,
nebot postihuje neplaceni najemného. To znamena, Ze neplacenim
najemného byla poruSena najemni smlouva, v niz je stanovena povinnost
najemce platit pravidelné stanovené najemné a uhrady za pInéni spojena
s uzivanim bytu.*®

Za hrubé poruSeni povinnosti vyplyvajicich z ngjmu bytu se da
povazovat napfiklad provadéni oprav v byté bez pfedeSlého souhlasu
pronajimatele nebo téz uzivani bytu kjinému ucelu nez Kk bydleni.
VSechny povinnosti, které uvadi najemni smlouva a které kdyz jsou
poruseny, nelze povazovat za poruSeni hrubé, nebot vzdy zalezi na jejich
objektivni zavaznosti.

Subjekt, ktery se dopousti poruseni povinnosti, nemusi byt vzdy
najemce osobn&. Nejvyssi soud CR judikoval, Ze ,povinnost najemce
uZivat byt radné ve smyslu ust. 689 obcé. zakoniku v sobé zahrnuje
i povinnost najemce, aby zajistil radné uZzivani bytu i osobami, které se
souhlasem najemce byt uZivaji. Pokud tyto osoby hrubé porusuji
povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, mize pronajimatel s privolenim soudu
(dnes uz bez pfivoleni soudu) vypovédét najem z ddvodu uvedeného
v ust. 711 odst.1 pism. d) obé. zakoniku - dnes § 711 odst. 2 pism. b).“’
Jednalo se o pfipad, kdy najemce prenechal kratkodobé byt k uzivani
svému kamaradovi, ktery v byté manipuloval s vybusnymi latkami, které
uzival k vyrobé drog a kvdli kterym byl zpusoben v byté vybuch. Bylo
nutné kvlli vybuchu evakuovat obyvatele domu a vznikla i zna¢na Skoda.

Soud konstatoval, ze se jedna o hrubé poruseni zakladnich povinnosti,

4 Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str. 1378

6 Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dlvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 55

*" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 8. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1075/2003
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které vyplyvaji z ndjmu bytu, a najemce byl povinen zajistit, aby jeho
kamarad uzival byt fadné. Najemce se u dovolaciho soudu domahal
pfezkoumani rozhodnuti odvolaciho soudu, ktery nespravné posoudil jeho
jednani, pokud dovodil, Zze zapujéenim bytu svému kamaradovi byly
splnény podminky vypovédniho duvodu z najmu bytu dle ust. § 711 odst.
1 pism. d) dnes pism. b) ob¢&. zakoniku. Najemce tvrdil, Ze o tento pfipad
se nejedna, poskytne-li kamaradovi byt pouze na kratkodobou navstévu.
Nepredpokladal, Zze kamarad bytu zneuZije k manipulaci s vybuSnymi
latkami. Dovolaci soud se ztotoznil se zavérem odvolaciho soudu tim, ze
potvrdil opravnéni pronajimatele vypovédét najem bytu, a to z ddvodu
nepfipustného chovani osoby Zijici u najemce.

Je-li vice spolunajemcl, staci k naplnéni vypovédniho divodu
poruseni povinnosti, jez vyplyvaji z najemni smlouvy, pouze jednim
z nich.*®

Neplaceni najemného se rozliSuje pfipad od pfipadu. Vyskytuji se
pfipady, kdy najemce platit muze, ale neplati ho zrizného davodu
a pripady, kdy najemce platit chce, ale nemuze. Jedna se o socialni
pfipady, rodiny s malymi pfijmy a vice détmi nebo také vazné udalosti —
nemoc, smrt v rodiné atd. Soud vSechny tyto okolnosti pfi rozhodovani
bere v Uvahu a zkouma pfipadny rozpor s dobrymi mravy.

Podle usneseni Nejvy$$iho soudu CR* je mozné povazovat
vypovéd pronajimatele vrozporu s dobrymi mravy, pokud najemce
nezaplatil najem za dobu delSi nez tfi mésice, a to vyluéné z divodu
objektivné existujici tizivé situace, i kdyZ najemce béhem fizeni u soudu
najem doplati a fadné plati dal, a pfesto pronajimatel stale trva na
vypovédi.

,Doba tfi mésict nemusi byt dana tfemi mésici po sobé jdoucimi, {j.
uplynulym Ctvrtletim, podminka je splnéna i v situaci, kdy je najemce
v prodleni za dobu tfi mésici a mezi jednotlivymi mésici prodleni jsou
obdobi, kdy je najemné radné placeno. Pomér mezi jednotlivymi obdobimi
placeni a neplaceni najemného by pak mél byt skutecnosti, ktera se

odrazi v rozhodovani soudu.“*°

“8 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2002, str. 35

49 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. ledna 2007, sp. zn. 26 Cdo 3294/2006

0 Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dlvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 59
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Dle ustanoveni § 673 OZ neni najemce povinen platit najemné,
pokud pro vady véci, které nezplsobil, nemohl pronajatou véc uzivat
zpusobem dohodnutym nebo nebyl-li zpisob uzivani dohodnut pfimérené
povaze a urceni Veci.

Druhy davod, ktery napliiuje skutkovou podstatu vypovédniho
ddvodu podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) OZ je skuteCnost, Ze
najemce nedoplnil penézni prostfedky na uctu podle ustanoveni § 686a
odst. 3 OZ. Tento institut nazyvame tzv. ,kauci“. Jsou to penézni
prostfedky, které je pronajimatel opravnén pouzit, pokud mu vznikne
pohledavka najemného vuci najemci a muze z nich uhradit i jiny dluh,
ktery souvisi s najmem. Pokud je pronajimatel nucen sahnout do téchto
penéznich prostfedkl, musi najemce po pisemné vyzvé od pronajimatele
tuto kauci doplnit na puvodni vysi, a to do jednoho mésice, bylo-li Cerpani
z téchto penéznich prostfedkd opravnéné. Z toho plyne, ze Cerpal-li by
pronajimatel z penéznich prostfedkl neopravnéné, nemusi najemce tuto
.kauci“ doplnit, naopak se sam muze na pronajimateli domahat, aby
,kauci“ doplnil do puvodni vySe on.

Zakon nestanovi poCatek béhu mésicni Ihuty pro doplnéni této tzv.
,kauce®, ale patrné rozhodujicim dnem pro béh této lhity bude den, kdy se
najemce dozvi, Ze pronajimatel Cerpal z téchto penéznich prostfedkl nebo
kdy pronajimatel Cerpani ,kauce“ najemci oznami. Poté tedy vznika
zadkonem neupravena povinnost pronajimatele najemci Cerpani z uctu
oznamit.>*

Zakon dava pronajimateli moznost vypovédét najem bytu najemci

pro hrubé poruseni povinnosti jesté na zakladé dalSich dvou skutecnosti:

ey

a) neoznameni zmén v poctu osob, které Ziji s najemcem v byté

b) nedovoleny podnajem

Ad a) Najemce ma povinnost dle ustanoveni § 689 odst. 3 OZ
pisemné oznamit zmény poctu osob v byté, v pfipadé, Ze tato zména bude
trvat déle nez dva mésice. Pokud toto najemce neucini do 2 mésicl, kdy

zména vznikla, hrubé& tak poru$i svoji povinnost. Jak uvadi Krecek>*:

®1 Korecka, V. Pfehled judikatury ve vécech najmu bytu. 2. aktualizované a rozdifené vydani.
Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2011, str. 47.
%2 Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni divody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 68
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~Je tfeba zddraznit, Ze se nejedna o néjakou ,generalni inventuru®
v bytech najemcu, nebot z textu zakona (,zmény v pocCtu osob*) plyne, Ze
najemce ma povinnost oznamit az zmény, které nastanou nebo nastaly po
ucinnosti zakona.“

Ad b) Dle ustanoveni § 719 odst. 1 OZ, Ize pronajaty byt nebo jen
jeho ¢ast podnajmout dalSi osobé&, pouze s pisemnym souhlasem
pronajimatele. PoruSi-li najemce tuto povinnost, porusi tim automaticky
povinnost najemce plynouci z ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) OZ. Jde
0 absolutni neplatnost. ,Dokud pfislusny souhlas neni udélen, najemce
nesmi pfenechat byt do podnajmu. Vzhledem k vyslovnému znéni zakona
(§ 719 odst. 1 OZ) je tfeba prenechani bytu nebo jeho ¢asti najemcem do
podnajmu jinému  kvalifikovat jako ,hrubé“ poruSeni povinnosti
vyplyvajicich z néjmu bytu.®?

Jsou i situace, kdy pronajimatel chce dat najemci vypovéd
z dlivodu nedovoleného podnajmu, avSak najemce tvrdi, Ze se nejedna
0 podnajem, ale pouze o dalSi osoby ke spoleCnému bydleni nebo
0 navstévu pratel. Pronajimatel bude muset prokazat, Zze osoba, ktera
bydli v byt& najemce mu za uzivani tohoto bytu plati.>*

Obecné se podnajem bere za uplatny vztah a pronajimatel by mél
dolozit, Ze najemce neopravnéné podnajima pronajaty byt. AvSak Nejvyssi
soud CR™ v této véci judikoval: Pfenecha-li najemce byt nebo jeho &ast do

podnajmu, aniz by mu za to bylo placeno, je i tak dan vypovédni divod.
c) Najemce ma dva nebo vice byt

Podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c), Ize vypovédét najem bytu
bez pfivoleni soudu, ma-li najemce dva nebo vice bytd, vyjma pfipadl, ze
na ném nelze spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt.

Existenci tohoto vypovédniho dlivodu je tfeba s ohledem na pravni
nazor Nejvyssiho soudu CR, posuzovat k okamziku doruéeni vypovédi
z nadjmu bytu.>® V praxi to nékdy muzZe pusobit problémy, a to zejména,

pokud by najemce ztratil pravni titul k uzivani jednoho z bytd b&hem

* Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 28. 2. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2720/2006
54 Krecek, S. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 87
°> Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 6. 2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1081/97
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fizeni. MUze vSak také nastat situace, Ze by najemce ztratil pravo k obéma
bytdm. V takovém pfipadé by se jednalo o vykon prava v rozporu
s dobrymi mravy a najemce by se mohl v Zalobé na urCeni neplatnosti
vypovédi dovolavat ustanoveni § 3 odst. 1 0Z.>"

Vypovéd dana z divodu uzivani dvou €i vice bytu je velmi Casto
vyuzivana, nebot’ jakmile pronajimatel zjisti, ze najemce byt nevyuziva po
delSi dobu, vychazi z pfedpokladu, Ze se jedna o diukaz toho, Ze najemce
ma vice bytu a tudiz je tato vypovéd na misté.

.Naplnéni skutkové podstaty vypovédniho divodu (ma dva a vice
bytu) jeSté neznamena, Ze vykon tomuto pravu je tfeba dat v kazdém
pfipadé, soud vedle naplnéni skutkové podstaty musi hodnotit, zda-li |1ze
spravedlivé poZadovat na najemci, aby uZival jen jeden byt, respektive
jinou nemovitost“®

Existenci vice bytl je povazovano, Ze najemce je Vv najemnim
poméru jesté k jinému pronajimateli, nebo Ze ma jesté jiné pravo, diky
némuz je opravnén uzivat jiny byt i vice bytd. Najemce nemusi byt pouze
najemnikem u dalSiho pronajimatele, ale mize néjaky byt &i vice bytu
vlastnit, popfipadé byt spoluvlastnikem.® Pro existenci tohoto
vypovédniho divodu nestadi pouhy fakticky stav, ze najemce uziva i jiné
byty. Musi mu byt prokazan narok na dalSi byty, tedy najemni smlouva,
popfipadé mu musi byt prokazano, zZe je vlastnikem bytu. ,Ma-Ili na dalsi
byt narok manzelka najemcova, nikoli najemce, zalezi na tom, zda
manzelé Ziji spolu. V kladném pfipadé je existence dvou bytu prokazana
vzhledem k ustanoveni rodinného prava, Ze manZelé maji Zit spolu.
V zaporném pfipadé nelze k tomuto druhému bytu prihlizet.

Nejvyssi soud CR dovodil, Zze: ,0 ,viastni byt“ ve smyslu § 706 odst.
1 obC. zak. jde tehdy, svédcCi-li osobé zde uvedené takovy pravni titul
bydleni, ktery je objektivhé zpusobily trvale uspokojit jeji bytovou potfebu;
je rozhodné, zda tato osoba ze subjektivnich ddvodu takovyto pravni

duvod bydleni nerealizuje. Uvedeny zavér se obdobné uplatriuje téz pri

* Kiedek, S. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 89

%8 Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob¢ansky zakonik. Komentafr. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str. 1379

59 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 46

% Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dlvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 71
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posouzeni otazky, zda najemce ma dva (Ci vice) bytd ve smyslu § 711
odst. 1 pism. g) obé. zak. —dnes § 711 odst. 2 pism. c).**

,Pro zavér o tom, Ze najemce ma dva ¢i vice bytu, postaci, pokud
v té dobé ma objektivné existujici trvaly pravni titul bydleni, tj. napf. mu
svédcéi vlastnické, popfipadé spoluviastnické pravo k nemovitosti
obsahujici byt, ktery sice neni pravné volny, ale najemce mél anebo
v dohledné dobé bude mit moznost se uzivani bytu ujmout, napr. proto, ze
uplynula (uplyne) doba, na niz byl ndjem tohoto bytu sjednan.?

Kdyz na najemci nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival jen jeden
byt, nemlze byt vypovéd pfipusténa. Dale nelze vypoved pfipustit, jestlize
najemce potifebuje dalsi byt vyuzivat kvali vaznym prokazanym
okolnostem. Najemce muze potiebovat dalsi byt i kvlli zaméstnani pro
vzdalenost od tohoto vypovidaného bytu. DalSim duvodem druhého bytu
muze byt i provozovna, ktera je s bytem spojena a ktera je nutna pro
vykon najemcova povolani.

Je tfeba zkoumat dostateCnost a pfiméfenost druhého &i vice byt
vzhledem k ddvodum, které najemce uvadi, a dale je téz tfeba zjistit, jak
dlouho uz byt &i byty uziva, zda tento pravni vztah stale trva a jestli Cini

n&jaké kroky k vyreseni bytové situace.®
d) Najemce byt bez vaznych divodu neuziva nebo jen ob¢as

Tento vypovédni divod je ustanoven v § 711 odst. 2 pism. d) OZ.
Pfedpokladem pro vznik tohoto divodu je nejen to, Ze najemce bez
vaznych dlvodld byt neuziva nebo jej uziva jen obcas, ale zasadni je
i skute€nost, Ze nejde o neuzivani pfechodné €i docasné. Nejvyssi soud
CR se k této problematice vyjadfil tak, Ze pro zavér soudu o neddvodnosti
zaloby neposta¢i pouhé tvrzeni a prokazani existence vaznych duvodu
k tomu, Ze najemce byt neuziva, ale jeho povinnosti je i tvrdit a prokazat,
Ze se jedna o stav dogasny.®

Dle Nejvy$siho soudu CR musi byt zavaznost diivodt neuzivani

bytu posuzovana objektivné s pfihlédnutim k okolnostem konkrétniho

®! Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 22. 3. 2006, sp. zn. 26 Cdo 881/2005

%2 Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 22. 3. 2006, sp. zn. 26 Cdo 881/2005

% Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni divody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 72

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 5. 2001, sp. zn.20 Cdo 1551/99

25



pfipadu. Z tohoto objektivniho hlediska muzeme povazovat za zavazné
davody napf. ustavni IéCeni, zdravotni stav ngjemce, vykon zaméstnani
mimo obec, v niz se byt nachazi atd. Vazné diavody brani najemci byt
zpusobile uzivat i mu umoznuji takovy byt uzivat jen obCas. Za zavazny
divod se nepovazuje duvod, kterym najemce nemuze byt zpusobile uzivat
jen proto, Ze v ném bydli blizka osoba.®®

Ustavni soud se zabyval stiznosti zeny, ktera napadla rozhodnuti
soudu, ktery pfivolil k vypovédi znajmu. StéZovatelka tvrdila, ZzZe
rozhodnutim doslo k poruSeni jejiho zakladniho ustavniho prava v €l. 2
odst. 4 Ustavy CR a v Listing zakladnich prav a svobod v &l. 2 odst. 3 a é&l.
7,10 odst. 1,2, ¢l. 11, 12 a 14. StéZovatelka nesouhlasila s tim, jak soudy
hodnotily jeji neuzivani bytu. Zena byla presvédéena, ze ma pravo zajistit
si |lékarfe a byt IéCena tam, kde to jejimu zdravotnimu stavu vyhovuje, a ze
ma pravo zdrzovat se tam, kde sama rozhodne. Ustavni soud tento
vypovédni duivod hodnotil z hlediska ustavniho prava obcanu pobyvat
kdekoliv na uzemi CR a vyjadfil na tuto problematiku troku odlidny nazor,
ktery od(ivodnil takto®®: ,Soudy v podstaté opfely sva rozhodnuti o to, Ze
stéZovatelka neméla pravo volné pobyvat mimo svij byt, a to ani
za ucelem lécby. Opomenuly, Zze oblan ma ustavni pravo pobyvat
kdekoliv na tuzemi vlastniho statu i mimo néj. Ustanoveni ob¢anského
zakoniku je nutné v konkrétnim pfipadé vykladat tak, aby byla naplnéna
a dodrzovana ustanoveni mezinarodnich umluv a ustanoveni
ustavnépravni.®” Ustavni soud zrusil rozhodnuti jak soudu prvniho
stupné, tak soudu druhého stupné a konstatoval, Ze byla poruSena ustavni
prava stézovatelky.

Dal$im ddvodem pro neuzivani bytu najemcem po urcitou dobu je
napfiklad provadéni stavebnich praci v domé, které tento pobyt velice
ztézuji nebo mu dokonce nedovoluji vykonavat sva najemni prava. Zde
soud musi zkoumat, zda byla realna moznost byt uzivat, ale také musi
zkoumat, zda nebyl pronajimatelliv pozadavek v rozporu s dobrymi mravy.
Kdyby se ukazalo, Ze $lo o rozpor s dobrymi mravy, soud by zvaZoval, zda
neni na misté odepfit mu jeho ochranu prav dle ustanoveni § 3 odst. 1
OZ.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 10. 20086, sp. zn. 26 Cdo 1199/2006
66 Kfeéek: S.Zmény v bytpvém pravu po 1. 1. 2007. Prahg: Linde, a.s., 2006, str. 95
57 Nalez Ustavniho sodu CR ze dne 2. 5. 2000, sp. zn. I. US 326/99
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ZtotoZfuji se s nazorem Krecka®, Ze v dnesni dob& bude vice
pribyvat lidi, ktefi chtéji vycestovat za praci do zahranici, ale budou si chtit
ponechat své bydleni zde, a tim se bude zvySovat pocCet doCasnych
neuzivani bytd. Neni mi tedy jasné, pro¢ by tito lidé méli dokazovat
v soudnim fizeni, Zze byt neuzivaji ze zavaznych ddvodu. Pokud by
najemce plnil své povinnosti fadné a v€as, zejména tedy platil vCas
najemné, nevidim davod, pro¢ by mél byt najemce na svych pravech takto

dotcen.
e) Byt zvilastniho urceni a byt vdomé zviastniho urceni

Dal$i variantou, kdy muze pronajimatel téz vypovédét najem bytu
bez pfivoleni soudu, je dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. e) OZ pfipad,
kdy se jedna o byt zvlastniho uréeni nebo o byt vdomé zvlastniho urceni
a najemce neni zdravotné postizena osoba. Toto ustanoveni nelze uZzit
v situaci, dosahl-li najemce minimalné 70 let véku. Smyslem tohoto
ustanoveni o vypovédnim duvodu je, aby v bytech ¢i domech tohoto druhu

nebydlely jiné osoby, nez ty, pro které jsou ucelové urceny.

Byty zvlastniho urceni jsou byty zvlast upravené pro ubytovani
zdravotné postizenych osob. Pronajimatel muze uzaviit pisemnou
smlouvu o najmu bytu zvlaStniho urleni jen na zakladé pisemného
doporuceni toho, kdo takovy byt na své naklady zfidil, pokud takovou
podminku vyhradil. V pfipadé, ze jde o byt, ktery byl bez zvlastniho urceni
zfizen ze statnich prostfedkd, nebo na jeho zfizeni prispél stat, je mozné
tuto smlouvu uzavfit jen na doporu€eni okresniho ufadu, ktery musi

vyzadat vyjadreni viadniho vyboru pro zdravotné postizené obgany.®®

Byty v domech zvlastniho ur€eni jsou byty s pecCovatelskou
sluzbou v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotné postizené
osoby. | zde pronajimatel mize uzavfit smlouvu o najmu bytu s pisemnym
doporucenim toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil. Pokud ke zfizeni
bytu v domé zvlastniho uréeni pfispél stat, nebo byl ze statnich prostfedkul

&8 Krecek, S. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 99
% Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dGvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 77
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zfizen, mize byt tato smlouva uzaviena jen na doporuceni okresniho
uradu.”™

Bytdm zvlastniho ur€eni ani bytim v domech zvlastniho uréeni se
neudéluje po jejich zfizeni zvlastni status. Je tedy pouze na soudu, aby
v konkrétnim pfipadé posoudil, zda se o takové byty nebo byt v domé
jedna a zda smlouva o jeho najmu byla platné uzaviena. Rozhodné
skutecnosti bude muset prokazovat pronajimatel.

Zasadni podminkou pro vypovéd z tohoto divodu je skute¢nost, Ze
najemcem neni zdravotné postizena osoba. Na kolik zavazné musi byt
najemce postizen, aby najemni vztah na zakladé toho vypovédniho
divodu nemohl byt rozvazan, bude pfedmétem posouzeni soudu. ,Soud
pak bude brat v potaz zejména skutecnost, zda jde u najemce o zdravotni
postizeni trvalé ¢i pfechodné, Ci zda jde o postizeni, které umoZriuje
postizené osobé Zzit plnohodnotny zZivot i v byté bez zvlastniho statusu
&i zda je urcitym zplisobem omezena, a v jakém rozsahu.“’*

Na rozdil od ostatnich vypovédnich ddvodu nespocdiva tento

vypovédni diivod v chovani najemce, ale v objektivnich skute¢nostech.”

4.2.2.3. Vypovéd pronajimatele s privolenim soudu

Pronajimatel mulze vypovéd ucinit v nékterych pfipadech jen
s pfivolenim soudu. Pisemna vypovéd je nejdfive doruCena najemci
a nasledné je podan navrh na zahdjeni fizeni (Zzaloba), ve kterém se
pronajimatel domaha vydani rozsudku, kterym soud podané vypovédi
privoli.”® Rizeni o pfivoleni soudu k vypovédi z najmu bytu je Fazeno mezi
Fizeni vypo&tena v ustanoveni § 120 odst. 2 OSR. V tomto Fizeni je soud
povinen provadét veskeré dikazy potfebné ke zjisténi skutkového stavu,
tedy nejen dukazy navrzené ucastniky.

Dle staré upravy obcanského zakoniku bylo mozno vykladat
vypovédni Ihutu dvojim zpusobem, jednak Ze najemni vztah skonéi prvnim

dnem kalendafniho meésice nasledujiciho po meésici, vnémz byla

© Kretek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dlvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 77

I Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 53

e Krecek, S. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 99

& Fiala, J., Kindl, M a kol. Ob&anské pravo hmotné. Plzeri: Ales Cenék, 2007, str. 548
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pronajimatelem najemci vypovéd doru€ena, anebo od prvniho dne
kalendafniho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku. Domnivam
se, ze prvni varianta by byla vyhodnéjSi pro pronajimatele zejména
v souvislosti s vyklizenim bytu, avSak pfi obvyklé délce soudniho Fizeni by
se stavalo, Ze vypovédni Ihita vyprsi dfive, nez skonc&i soudni fizeni, a to
by pfineslo mnoho problému. Pfihlédneme-li k zasadé pravni jistoty
u€astnikd pravnich vztaht, méla by vypovédni |hata zacit bézet prvnim
dnem kalendafniho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku.’

Dnes jiz mame v ob&anském zakoniku jasné upraveno, Ze jedna-li
se o0 vypovéd s pfivolenim soudu, za€ina bézet vypovédni Ihata az prvnim
dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po pravni moci rozhodnuti
soudu. Pokud by se jednalo o vypoved bez pfivoleni soudu, pocCala by
bézet vypovédni lhita prvnim dnem mésice nasledujiciho po meésici,
v némz byla vypovéd doru¢ena druhému ucastnikovi.

Pronajimatel muize dat najemci vypovéd jen z taxativné

stanovenych duvodu, kterymi dle ustanoveni § 711a OZ jsou:

e potfeba bytu pro pronajimatele a dalSi osoby,
e vefejny zajem na opravach v byté a domé a potieba takovych
oprav,

e byt souvisi s prostory pro podnikani.

Je-li v najemni smlouvé stanoven néjaky jiny divod nez je vySe
uvedeno, pro ktery dle najemni smlouvy muaze pronajimatel najemci dat
vypoveéd, bude takovyto pravni ukon absolutné neplatny. Pronajimatel
v takovém pfipadé tedy nemlOze mit pravo domahat se tohoto
vypovédniho duvodu.

Aby soud k vypovédi mohl pfivolit, musi byt splnéna podminka
doru€eni vypovédi najmu bytu najemci, resp. vypovéd najmu muze byt
doru€ena najemci nejpozdéji s Zalobou na pfivoleni k vypovédi najemni
smlouvy. U vypovédi ngjmu se jedna o hmotnépravni ukon a musi tedy byt
naplnény veskeré pozadavky, které jsou na tento pravni ukon kladeny.
Samotné podani zaloby |ze pak charakterizovat jako procesnépravni ukon,

& Zlamal, A. Najem bytu po novelizaci ob&anského zakoniku. Bulletin advokacie, 2007, €. 6, str.
35,36
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ktery musi spliovat veSkeré pozadavky kladené na procesnépravni
ukony. Tyto dva pravni ukony by nemély v zadném pfipadé byt
ztotozfiovany. Soud nemuze svym rozhodnutim substituovat pravni ukon
pronajimatele, kterym dochazi k udéleni vypovédi najmu bytu, tzn. platna
vypovéd je hmotnépravni podminkou zaloby na pfivoleni k vypovédi
najmu bytu.”

.Pokud pronajimatel vypovedél najem s pfivolenim soudu, ma
néajemce prévo na néhradni byt, resp. pfiméreny nahradni byt.“’® Nastane-
li néktery z vySe uvedenych vypovédnich duvodu, je dle ustanoveni §
711a odst. 3 OZ pronajimatel povinen uhradit najemci nezbytné stéhovaci
naklady, pokud nedojde kjiné dohodé. V pfipadé, Ze pronajimatel
bez vaznych davodu nevyuzije vyklizeny byt k ucelu, pro ktery dal najemci
vypovéd, muze soud dle ustanoveni § 711a odst. 4 OZ ulozit na navrh
najemce, aby pronajimatel dodate¢né uhradil najemci, ktery byt uvolnil,
stéhovaci naklady a dalSi naklady spojené s potfebnou upravou
nahradniho bytu. Soud také muUze ulozit pronajimateli, aby najemci uhradil
rozdil ve vySi nagjemného z dosavadniho bytu a z bytu nahradniho, a to az
za dobu péti let, poCinaje mésicem, v némz se najemce prestéhoval do
nahradniho bytu, nejdéle vSak do doby, kdy najemce ukonCil najem
nahradniho bytu. Ustanoveni § 711a odst. 5 OZ stanovuje povinnost
najemce, kterému vzniklo pravo na bytovou nahradu, pfedmétny byt

vyklidit, a to do 15 dnl od zajisténi bytové nahrady.

4.2.2.3.1.Jednotlivé vypovédni diivody

a) Pronajimatel potrebuje byt pro sebe nebo pro své pribuzné

Dle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a) OZ ma pronajimatel pravo
vypovédét najem bytu s pfivoleni soudu, potfebuje-li byt pro sebe,
manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodiCe nebo

sourozence.

& Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str. 1387

8 Selucka M., Fiala J., Klikova A., Byt v soukromém a vefejném pravu, Brno: muni Press, 2011, str.
53
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Z tohoto zdkonného ustanoveni je zfejmé, Ze jde o vyCet taxativni.
Pronajimatel nema moznost si tento vypovédni divod upravovat dle
potieby pro dalSi své pfibuzenstvo.

Pokud pronajimatel bude chtit uplatnit tento vypovédni duvod, ma

povinnost ve vypovédi pfesné specifikovat pro koho byt potfebuje. Musi
tedy uvést jmenovité, o kterou z vySe uvedenych a zakonem stanovenych
osob se jedna a musi prokazat potfebu bydleni této osoby v predmétném
byté. Pokud je vypovéd konkrétné vymezena, mlze soud k vypovédi
privolit.”’
Problematickou ¢&asti tohoto vypovédniho davodu je termin
,potfebuje-li“. Soudni praxe pro tento termin zvolila vyklad extenzivnégjsi.
Pouhy zajem bydlet ve vlastnim byté vSak nestaci, zajmem neni napinén
pojem ,potfeby“. Na potfebu bytu je tfeba téZz nahlizet z objektivniho
hlediska, se zfetelem k rozloze bytu, ktery ma byt ziskan, jeho umisténi,
podtu obytnych mistnosti, atd., a to ve srovnani s bytem stavajicim.”
Nejvyssi soud CR v této véci judikoval: ,Potfebu bytu pronajimatele nelze
omezovat na zlepSeni podminek bydleni, ale je tfeba prihlizet ke vSem
opravnénym zajmim pronajimatele. Potfeba pronajimatele dle § 711a
odst. 1 pism. a) OZ je dana proto nejen v pripadech, Ze pronajimatel,
popr. osoby v zakoné uvedené zlepSi v dusledku vypovédi z najmu své
bytové podminky, ale i tehdy, pokud uZivani uvolnéného bytu k bydleni
uspokoji dalSi opravnéné zajmy pronajimatele vztahujici se k bydleni.
Takovym opravnénym zajmem muze byt i zajem na lepSi spravé domu,
Zlepseni podminek pro vykon zaméstnani, anebo i jiné pripady, vZdy
zaleZi na posouzeni konkrétni situace.“®

Je-li naplnéna skutkova podstata vypovédniho divodu, neznamena
to, Ze soud Zalobé musi vyhovét. Je potfeba v této souvislosti zkoumat,
zda neni vykon prava v rozporu s dobrymi mravy. Nejvyssi soud CR ve
svém rozsudku ze dne 16. 3. 2004 vyslovil pravni nazor, ze posouzeni
véci lze povaZzovat za nespravné a neuplné, jestlize se odvolaci soud
nékterymi dalSimi okolnostmi vibec nezabyval, napfiklad tedy vékem
zalované, jak dlouhou ¢ast svého Zivota v byté stravila, apod. Stejné tak

se odvolaci soud nezabyval vS8emi okolnostmi, které jsou vyznamné pro

I Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 18
& Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem byt 2. Vydani, Praha: Linde, 2000, str. 159
" Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 29.10.1997, sp. zn. 2 Cdon 36/1997
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posouzeni véci na strané zalobkyné ,(napr. mirou naléhavosti bytové
potreby Zalobkyné uspokojit v soucasné dobé potrebu bydleni v byte
uZivaném Zalovanou).“®

U tohoto vypovédniho duvodu vyvstava otazka, zda pravo dat
vypovéd svédcCi pouze fyzické osobé, nebo i osobé pravnické. Odpovéd
na tuto otazku vSak nelze jednoznacné urcit, nebot nazory odborné
vefejnosti jsou rozdilné.

Za odpurce toho nazoru se stavi Balik®, ktery uvadi, Ze Zaloby
podavaneé pravnickymi osobami jsou konstantné zamitany a tim, ze je tato
praxe dostateCné znama, nedochazi k dalSimu podavani takovychto
Zalob. Nejvy3si soud CR stoji také za nazorem, Ze pravnické osoby
nemohou pouZit tento vypovédni diivod s Usp&chem.®? Dalsim, kdo
zastava nazor, ze pouze fyzicka osoba ma pravo dat vypovéd z tohoto
vypovédniho divodu je Kredek®, ten vSak tvrdi, Ze se v praxi s témito
Zalobami od pravnickych osob setkavame stale Castéji.

Dejlova®* se zmifiuje o dal§im argumentu, ktery se ob&as vyskytuje,
a ktery oduvodriuje nemoznost uziti vypovédniho divodu dle ustanoveni §
711a odst. 1 pism. a) OZ pravnickou osobou. Dejlova zastava nazor, ze
pravnicka osoba nemuize mit manzela, déti ¢i dalSi pfibuzné, coz znadi, ze
ustanoveni je zaméreno pouze na osoby fyzické.

Zastankyni prav pravnickych osob u tohoto vypovédniho divodu je
Sekaninova®. Dle jejiho pravniho nazoru, sv&déi pravnické osobé pravo
dat vypovéd zejména v pfipadech, kdy je potfeba uvolnit byt, jelikoz
najemce pro tuto pravnickou osobu prestal pracovat a je potfeba tento byt
nabidnout jinému zaméstnanci.

Podle Nejvy$siho soudu CR nemiZe pravnickd osoba jako
pronajimatel bytu, vypovédét byt z dlivodu dle ustanoveni § 711a odst. 1
pism. a) OZ. Tento svUlj pravni nazor odavodnil pfedevSim tak, Ze zakon
nechrani jakoukoli pronajimatelovu potfebu, nybrz pouze potfebu bydleni.

Pravnickou osobu tedy nelze povaZovat za rovnou osobam, které tvofi jeji

8 Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 16. 3. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1619/2003

8 Balik. S., et al. Vypovédni didvody z najmu bytu: Komentar k ustanoveni § 711 ob&anského
zakoniku. 4. vydani. Praha: Linde, 2005, str. 30

8 Kretek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni diivody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 81

8 Kiedek, S. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. Praha: Linde, a.s., 20086, str. 105

84 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 21

8 Sekaninova, E., K nékterym otdzkam skonéeni najmu bytu z pohledu soudni praxe. Pravni
rozhledy, 1994, €. 13, str. VI.
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osobni zaklad, a proto tedy nelze fict, Ze by pravnicka osoba mohla mit
potfebu bydleni jako osoba fyzicka. Nemuze mit potfebu bydleni, a proto
nem(zZe naplnit tento vypovédni diivod.®®

Podle mého nazoru by pravnicka osoba méla mit pravo dat
vypovéd podle tohoto vypovédniho ddvodu. Jestlize je mozné, aby
pravnickd osoba mohla byt najemcem bytu, muze tedy byt vyuZivat
k bydleni, jak je ur€eno stavebnimi pfedpisy, které stanovuji, Ze byt by mél
byt pravé vyuzivan k bydleni. Souhlasim tedy s nazorem Sekaninové,
ktera tvrdi, Ze pravnickd osoba muize vyuzivat byt napfiklad pro své
zaméstnance. Dale muze byt pravnicka osoba vyuzivat i pro osoby, které
nejsou v pracovnim poméru vac&i pravnické osobé, jedna se napfiklad
o ubytovani zastupcd obchodnich partnerd pravnické osoby. ,Neni
davodu, pro¢ by potieba ubytovani vySe zminénych osob nemohla byt
povaZovana za potiebu bydleni, které dostatecné zajisStuje prava najemcut
— proc€ by ji nemél byt z téchto ddvodi umoznén vykon vlastnického prava
ve vztahu k bytu ji vlastnéného, a to tim spiSe, Ze v uvedenych pripadech
jisté odavodnéné a legitimni potfeby bytu by jinak pravnicka osoba neméla
moZnost najem bytu jinak vypovédét.®’

Zavérem lze tedy poznamenat, Ze prozatim neexistuje jednotna
shoda nazorli, zda tento vypovédni duvod muze po pravu uplatnit

i pravnicka osoba v roli pronajimatele.
b) Verejny zajem a potreba oprav, které brani uzivani bytu

DalSim vypovédnim ddvodem, pro ktery je mozné vypovédét
najemni smlouvu k bytu, je vypovéd udélena najemci z duvodu dle
ustanoveni § 711a odst.1 pism. b), tedy je-li potfebné z divodu vefejného
zajmu s bytem nebo domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat, nebo
vyzaduje-li byt ¢i dam opravy, pfi jejichz provadéni nelze byt nebo dim
delSi dobu uzivat.

Prvni pfipad se tyka dispozice bytu ¢i domu z divodu vefejného
zajmu, ktery je pfi prokazani takového ddvodu nutno respektovat. Druhy

pfipad je vS8ak dan pouze pronajimatelovou potfebou dim & byt ve

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 4. 1997, sp. zn. 2 Cdon 213/97
87 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 21
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vlastnim zajmu renovovat a udrzovat ho jako jeho vlastnik nebo v pfipadé,
Ze je tyto opravy nutné udélat v souvislosti se Spatnym stavem bytu nebo

domu.®®
Verejny zajem

Oproti ostatnim vypovédnim dlvodim, je tento vyjimeény, nebot
zde neni zcela svobodna vule pronajimatele najemni vztah ukoncit. Aby
mohl byt uplatnén tento duvod, je potfeba rozhodnuti spravniho organu,
ve kterém je stanoveno, Ze sbytem ¢i domem bude nakladano
neslucitelné s pravy najemcu.

Vypovi-li pronajimatel najem bytu z divodu vefejného zajmu, byt
¢i dim pro ucely najimani zanikne a nebude jej mozné uzivat vibec.

Ve smyslu vefejného zajmu se vyslovil i Nejvyssi soud CR, ktery
uved|: , Dal-li pronajimatel vypovéd z najmu bytu proto, Ze ze zdravotnich
davodu (pro ,, maximalni hluk a vysokou koncentraci exhalaci®) je byt
nevhodny k bydleni, jde o vypovédni divod spocivajici v tom, Ze z divodu
verejného zajmu je potrebné s bytem nebo domem naloZit tak, Ze jej nelze
dale uzivat podle § 711a odst. 1 pism. b) OZ jen tehdy, byla-li tvrzeni
obsaZena ve vypoveédi doloZena pfislusnym spravnim aktem stavebniho
uradu (jiného stavebnim zakonem uréeného subjektu) podle
stavebnépravnich predpist. “©°

Rozhodnutim spravniho organu najemni vztah nezanika, zanikne
bud dohodou a ochotou najemce se prestéhovat, anebo vypovédi
pronajimatele s pfivolenim soudu. Soud nepfezkoumava rozhodnuti
stavebniho ufadu, ale je jim vazan. Mlze vSak prezkoumat, zda stavebni
urad byl k tomuto rozhodnuti vécné a mistné prislugny.*

Vypoveéd opfena o tvrzeni, Zze byt se nachazi v domé, ktery je urCen
k demolici dle uUzemniho planu, nemlze obstat, nebot podminkou

odstranéni stavby je stavebnim Gfadem vydané rozhodnuti.®*

8 Kretek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni diivody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 112

% Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 31. 8. 1998, sp. zn. 3 Cdon 7/96

% Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni divody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 113

o1 Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem byt 2. Vydani, Praha: Linde, 2000, str. 168

34



Potreba oprav

DalSim dlvodem uziti tohoto typu vypovédi je nutnost provedeni
bude, zda je mozné béhem provadéni oprav byt ¢i dim uzivat, nebo zda
ho uZivat nelze.*

U tohoto dlvodu nestaci pouze subjektivni potfeba pronajimatele,
nybrz dulezitost opravy musi byt prokazana objektivné.

K tomuto druhému pfipadu vypovédniho duvodu se vyslovil
i Krajsky soud v Brné, ktery judikoval, ze: ,Podle § 711 odst. 1 pism. e) OZ
— dnes § 711a odst. 1 pism. b) OZ, vyzZaduje-li byt ¢i dim provedeni
oprav, nelze dat pfivoleni k vypovédi z najmu na zakladé tvrzeni viastniku
nemovitosti, Ze hodlaji provadét takové opravy v domé cCi byté. Takovato
Skute¢nost musi byt dokladovana jiz vydanym rozhodnutim prislusného
stavebniho uradu tak, aby na zakladé rozsahu zde vymezenych oprav
bylo mozZno posoudit, zda tyto opravy vyZaduji uvolnéni bytu. Pouhé
uvahy navrhovateli o tom, Ze v budoucnu hodlaji takovéto opravy
provadét, nemohou byt diivodem privoleni k vypovédi z najmu.®®

Dal&im kritériem podle Dejlové®*, je posouzeni, zda pronajimatelova
vypoved je opodstatnéna. Zkoumat se bude rozsah nezbytnych praci
a predpokladana doba jejich trvani. Soud tedy bude moci na zakladé
uvedenych skute€nosti dospét k zavéru, zda skutecné nebude mozné
tento byt objektivné uzivat po delSi dobu. Bude-li se oprava tykat jen urcité
¢asti domu, nebude nutné, aby byly vyklizeny vSechny byty. Bude-li se
vSak jednat o celou rekonstrukci hlavniho schodist¢ domu, kvali které
nebude mozné se do bytd dostat, nebude pochyb o dlvodnosti
pronajimatelovi vypovédi.

Za situace, kdy soud pfivolil k vypovédi z najmu bytu, napfiklad
z duvodu rekonstrukce bytu, najemce po provedeni oprav nema pravo
na obnoveni najmu puvodniho bytu. Najemce bude pokracovat v uzivani

pronajimatelem zajisténé bytové nahrady. Pronajimatel tedy muze

2 Kiedek, S. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 113

%Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 15. 4. 1993, sp. zn 15 Co 137/1993, obdobné
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 933/2000

9 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 41
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po provedené rekonstrukci nakladat s bytem jako volnym, tedy mize jej

pronajmout jinému najemci.*

c) Byt, ktery souvisi s prostory pro podnikani

Zakonodarce v ustanoveni § 711a odst. 1 pism. ¢) OZ umoziiuje
pronajimateli dat najemci bytu vypovéd, a to v pfipadé, jde-li o byt, ktery
souvisi stavebné s prostory urCenymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské Cinnosti a najemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostor
chce tento byt uzivat.

Aby najemce mohl uplatnit svj ddvod vypovédi, musi byt

kumulativné spinény tyto podminky:

e byt souvisi stavebné s jinymi prostory
e souvisejici prostory jsou urCeny k provozovani obchodu ¢i jiné
podnikatelské Cinnosti

e najemce Ci vlastnik souvisejicich prostor chce byt uzivat

Aktivni legitimace k podani vypovédi z tohoto davodu lezi na strané
pronajimatele, ale zvlastnosti je, Ze se nemusi vzdy jednat o jeho potiebu
vypovidaného bytu. Mize se jednat o potfebu vlastnika & najemce
nebytovych prostor, avSak témto aktivni legitimace nenalezi. Pokud
pronajimatel neni vlastnikem téchto nebytovych prostor, nejedna se
o uplatnéni jeho potfeby, ale potieby jiné osoby — vlastnika nebo
najemce.®

V praxi soudu je tento vypovédni davod vzacnosti, a pfilis ¢asto se
tedy nevyskytuje. To je hlavni pfiinou, pro¢ byl soudy ustalen obecné
respektovany nazor, ze byt uvolnény takovouto vypovédi mize byt vyuzit
pouze pro ucely bydleni. Nejvy3si soud CR vyslovil v tomto nasledujici
pravni nazor: ,Naplnéni vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. f)
obC. zak. — dnes § 711a odst. 1 pism. c) OZ prfedpoklada, Ze najemce
nebo vlastnik prostor uréenych k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské cinnosti, jeZz stavebné souvisi s bytem, jehoZz najem je

% Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str. 1388

% Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni divody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 116
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z tohoto vypovédniho divodu vypovidan, chce tento byt uzivat pro ucely
bydleni.’

V pfipadé, Ze pronajimatel spatfuje spojeni bytu a nebytovych
prostor pod jednim subjektem jako nevyhodné a nebude tedy najemnikovi
Ci vlastniku nebytovych prostor ochoten vyhovét, najemce C¢i vlastnik
nebytovych prostor nemaji moznost se tohoto domahat, protoze zakon

tuto moznost neupravuje.*®

Prostor k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské

¢innosti

Pronajimatel musi prokazat ureni prostor k provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelské CcCinnosti rozhodnutim stavebniho ufadu.
Rozhodnuti musi obsahovat ucel uzivani stavby, ke kterému je uréena
a v souladu se kterym ma byt stavba Ci pfislusny prostor uzivan.

Co je chapano pod pojmem podnikatelska ¢innost, resp. podnikani,
je upraveno v obchodnim zakoniku €. 513/1991 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpist (dale jen jako ,ObchZ®), a to v ustanoveni § 2, dle kterého je
podnikani soustavna €innost provadéna samostatné podnikatelem, jeho

vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za G¢elem dosaZeni zisku.*
Stavebni souvislost

Stavebni souvislost bytu a nebytového prostoru je dana tehdy, jsou-
li byt a nebytovy prostor vzajemné propojeny, a zda spolu tvofi urcity
funkéni celek, ktery umoznuje jejich spolecné uzivani stejnym subjektem.
Za stavebni souvislost se povazuje, Ze jsou tyto prostory s bytem spojeny
dvefmi nebo byly dfive dvefmi spojeny. O stavebni souvislosti nelze
hovotit v pfipadé, Ze se nebytovy prostor nachazi v jiném patie nez byt.'®

K problematice stavebni souvislosti se vyjadfil i Nejvyssi soud CR,
ktery judikoval, Ze: ,PoZadavek stavebni souvislosti je splnén pouze tehdy,
dojde-li k uzivani bytu a nebytového prostoru jednim subjektem (fyzickou
osobou), k sou¢asnému uspokojeni jak potfeby bydleni, tak

" Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 10. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2823/2002

% Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Viydani. Praha: C. H. Beck, 2002, str. 43

* Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dlvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 116

190 selucka, M. Najem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, str. 68
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i podnikatelské c¢innosti. PoZadavek stavebni souvislosti neni v pripadé,
kdy jiz podle puvodniho kolaudacniho rozhodnuti byly byt a nebytovy
prostor uréeny k zcela samostatnému uzivani.“**

Vypovédnim dlvodem podle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. c)
0OZ, je mozné dosahnout obnoveni plvodniho kolaudacniho rozhodnuti,
ve kterém bylo stanoveno, Ze byt a nebytové prostory byly uréeny ke
spole¢nému uzivani. Pokud v8ak uz v pavodnim kolauda&nim rozhodnuti
bylo stanoveno, ze byt a nebytové prostory slouzi k samostatnému

uzivani, neni naplnén pozadavek stavebni souvislosti.'%?

Projev vile vlastnika nebytovych prostor ¢i najemce byt uzivat

DalSim predpokladem k uspéSnému uplatnéni vypovédniho divodu
je skute€nost, Ze najemce Ci vlastnik nebytovych prostor chtéji byt uzZivat.
Aby mohl pronajimatel podat Zalobu na pfivoleni soudu k vypovédi, musi
k tomu mit souhlas najemce ¢&i vlastnika nebytovych prostor a musi
prokazat, ze maji vili byt uzivat. Jako vyjadfeni vlle postaci, kdyz
pronajimatel pfedloZzi pisemné vyjadfeni najemce nebo vlastnika

nebytovych prostor, pfipadné bude stacit i vyslechnuti pred soudem.'®

4.2.2.4. Bytové nahrady

Bytové nahrady souvisi svypovédi ucinéné ze strany
pronajimatele, a to jak s pfivolenim, tak bez pfivoleni soudu. Bytové
nahrady nalezi najemci v zakonem stanovenych dudvodech. Obcansky

zakonik v ustanoveni § 712 rozliSuje tyto bytové nahrady:

e nahradni byt dle ustanoveni § 712 odst. 2 OZ,
e nahradni ubytovani dle ustanoveni § 712 odst. 4 OZ,
e pristfeSi dle ustanoveni § 712 odst. 5 OZ (v tomto pfipadé

se nejedna o klasicky druh bytové nahrady).

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000

102 Kregek S., Hruby J. a kolektiv, Vypovédni dlvody z najmu bytu, 5. aktualizované vydani podle
stavu k 1.3. 2007, Praha: Linde, 2007, str. 118

103 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 45
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Pronajimatel neni povinen ve vypovédi, ke které dochazi
s pfivolenim soudu navrhnout najemci bytovou nahradu, nebot o tom bude
posléze rozhodovat soud. Opacna situace nastava v pfipadé vypovédi,
ke které dochazi bez pfivoleni soudu, nebot zde pronajimateli vznika
povinnost uvést bytovou nahradu, pokud na ni najemci dle zakona vznika
narok.'%*

DoSlo-li k zaniku najmu bytu uzavieného na dobu neurcitou,
je pronajimatel povinen zajistit najemci uzivani bytové nahrady shodné na
dobu neurcitou. Zanikl-li najem bytu, ktery byl uzavien na dobu urcitou
jinym zplUsobem nez uplynutim doby, nalezi najemci pravo na uzivani
bytové nahrady na dobu, ktera byla sjednana v najemni smlouvé. DoSlo-li
k zaniku najmu bytu, ktery byl sjednany na dobu urcitou, a ktera je delSi
deseti let, nalezi najemci pravo na bytovou nahradu, pokud po ném nelze
spravedlivé pozadovat, aby byt vyklidil bez naroku na bytovou nahradu.*®

Dojde-li ke zruSeni spolecného najmu manzely, ma manzel, jez ma
povinnost byt vyklidit, pravo na poskytnuti bytové nahrady, kterou mu musi
zajistit druhy manzel, ktery zlUstava v byté bydlet. Tato nahrada vznika
pfimo ze zakona a jina dohoda je vylou€ena. Ma-li vS8ak manzel, ktery se
musi vystéhovat, moznost jiného bydleni (nalezi mu vlastnicky nebo
uzivaci titul k jinému bytu), ztraci v takovém pfipadé narok na zajisténi
nahradniho bydleni.’®® Takovy pozadavek by byl dle ustalené judikatury
Nejvyssiho soudu CR v rozporu s dobrymi mravy. V jednom z rozsudkii
vyslovil pravni nazor, ze ,, divody pro odepreni bytové nahrady podle § 3
odst. 1 ob¢. zak. jsou dany zejména v pfipadé, Ze bytova potieba osoby
povinné byt vyklidit je uspokojena jinak, tj. jestlize ji svéd¢i neodvozeny
pravni titul k uZivani jiného bytu, pricemZz za rovnocenné hledisko
Jje pokladano, jestlize tato bytova potfeba byla saturovana poskytnutym

407 Dalgi

penéznim plnénim (vyplacenym vyporadacim podilem).
rozsudek, ve kterém se Nejvy$si soud CR vyjadfil k této problematice

shodné, je napf. rozsudek 26 Cdo 5501/2007 ze dne 24. 2. 2010.

104 Kregek, S. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 117

1% Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob&ansky zakonik. Komentaf. I1. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str. 1394

106 Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob&ansky zakonik. Komentéf. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str. 1396

107 Rozsudek Nejvyssiho soudu Cr ze dne 23. 11. 2010, sp. zn. 26 Cdo 1013/2010
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Nahradni byt

Nahradnim bytem je dle ustanoveni § 712 odst. 2 OZ byt, ktery
podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky duastojné ubytovani najemce
a C¢lend jeho domacnosti. Je-li najemni pomér skonlen vypoveédi
s pfivolenim soudu, ma najemce pravo na nahradni byt, ktery je zasadné
rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit. Na navrh pronajimatele muze soud
rozhodnout o tom, ze najemce ma pravo na nahradni byt o mensi
podlahové ploSe, nez ma vyklizovany byt.

Vrchni soud v Praze vtéto véci judikoval, ze: ,Za priméreny
nahradni byt je tfeba povaZovat byt v téZe obci a podle mistnich podminek
rovnocenny bytu vyklizovanému, tji. byt z hlediska vybaveni, polohy,
dopravni pfistupnosti apod. srovnatelny s bytem vyklizovanym.“°® Dle

nazoru Krec¢ka'®

neni tento pravni nazor moc respektovan, nebot tvrdi, ze
Vv praxi se spiSe setkame s nazorem, Ze pfi posuzovani rovhocenneho
nahradniho bytu se musi pfihlizet k mistnim podminkam. Pokud se v obci
nenachazi Zadny rovnocenny byt, musi se najemce spokojit s bytem, ktery
je v ramci moznosti rovhocenny dle mistnich podminek.

Dulezitym znakem rovnocennosti nahradniho bytu je vySe
najemneho. Z tohoto vyplyva, ze vySe najemného nahradniho bytu musi
byt v obdobné vySi jako najemné puvodniho bytu. Po najemci nelze
spravedlivé pozadovat, aby pfi stéhovani do rovnocenného bytu platil
mimoradné odliSné najemné, napfiklad spojené s vySSimi poplatky
za sluzby, které jsou poskytované spolu s bydlenim.*® K tomuto se
vyjadfil Ustavni soud, ktery konstatoval, Ze: ,Vyse najemného sice mé
vyznam pfi posuzovani adekvatnosti bytové nahrady, avSak jen v tom
smyslu, Ze musi odpovidat obvyklé cené najmu v daném misté a cCase.
Nelze proto za srovnatelnou povazovat takovou vySi najemného, ktera
preziva z doby, kdy platila protiistavni Uprava regulace najemného.
Deformace trhu s byty, zpusobena dlouhodobym nefeSenim problému
néajemnych bytd stzv. regulovanym najemnym, nemizZe byt déle
konzervovana judikaturou soudd. Je vrozporu s udstavnimi principy,

7 vr

jestlize se uméle napr. soudnimi rozhodnutimi vytvari nerovnost subjektt

108 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 2. 1994, sp. zn. 2 Cdo 5/94
109 Krecek, S. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str.119
110 Krecek, S. Aktualni otazky bytového prava v praxi soudl, Praha: Linde, 2001, str. 192
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soukromopravnich vztahu. Nelze stavét do nerovného postaveni najemcu
bytu s tzv. regulovanym najemnym a najemce bytu s neregulovanym
najemnym, stejné jako nelze do nerovného postaveni stavet
pronajimatele, ktefi vlastni domy s byty s tzv. regulovanym najemnym,
proti pronajimateliim, ktefi vlastni domy sbyty s neregulovanym
najemnym. Proto dosahne-li pronajimatel exekucniho titulu na vyklizeni
bytu s tzv. regulovanym najemnym, ma pravo se domoci exekucniho
vyklizeni za stejnych podminek jako pronajimatel, ktery dosahl téehoz
u bytu s neregulovanym najemnym.“* Regulované najemné skongilo
31.12. 2012 a od 1.1.2013 tak neni mozné jiz jednostranné zvySovat
najemné. Najemce s pronajimatelem se budou muset na ngjemném

dohodnout.**?

Nahradni ubytovani

Dle ustanoveni obfanského zakoniku v § 712 odst. 4, se
nahradnim ubytovanim rozumi byt o jedné mistnosti, pokoj
ve svobodarné, podnajem v zafizené nebo nezafizené Casti bytu jiného
najemce. Na nahradni ubytovani ma najemce pravo v pfipadé, Ze dostal
vypovéd s pfivolenim soudu dle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a) az c)
OZ. Nahradni ubytovani ve vétSiné pfipadd pfichazi v Gavahu
u rozvedenych manzell nebo v pfipadé, kdy to zakon u nékterych
vypovédnich davodl pfipousti. Nahradnim ubytovanim rozumime takovy
obytny prostor, ktery umozZiuje trvalé uspokojeni potfeby bydleni.*™

Nahradni ubytovani se liSi od nahradniho bytu vtom, Ze
u nahradniho ubytovani nedochazi k porovnavani vlastnosti s bytem,
jehoz najem byl vypovézen. Pronajimatel tedy muze zajistit nahradni
ubytovani takové, jaké je vyZzadovano dle zakona.

Soudni praxe zkouma, jednak naplnéni kvantitativnich znaku, tak
rovnéz Casove hledisko, tedy zda ma nahradni ubytovani trvaly charakter.
Zajisti-li pronajimatel nahradni ubytovani v ubytovné, ktera poskytuje

ubytovani pouze prechodného charakteru, nelze povazovat takové

M1 Nalez Ustavniho soudu ze den 23. 9. 2004, sp. zn. IV.US.524/03

12 http://www.epravo.cz/top/clanky/konec-regulace-najemneho-bytu-88853.html

13 Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob&ansky zakonik. KomentaF. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str. 1396
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ubytovani za nahradni ubytovani, protoZe tato nahrada postrada trvaly

charakter.'*

PristiresSi

V pfipadé udélené vypovédi bez privoleni soudu, pfislusi obecné
najemci pravo pouze na pfistfeSi. Jedna se o tzv. bytovou nahradu sui
generis, tj. doCasné poskytnuté ubytovani, a to do doby, nez si najemce
opatfi fadné ubytovani, prostor k uskladnéni jeho bytového zafizeni a
ostatnich véci domaci a osobni potfeby. PfistfeSi se zajiStuje nejdéle na
dobu 6-ti mésica. '

Krajsky soud v Hradci Kralové v této véci tykajici se nalezitosti
pristfeSi judikoval: ,/ pfistfeSi vtom rozsahu, pokud se jim rozumi
provizorium do doby, neZ si povinny opatfi radné ubytovani, musi
dosahovat té standardni kvality, aby realizaci vykonu rozhodnuti nedoslo
k poruSeni prava povinného na zachovani jeho lidské dustojnosti.
Z hlediska technického usporadani musi byt pristfeS§i zpuasobilé
k celoro¢nimu bydleni, primo osvétlené, vétratelné s moznosti pfimého
nebo neprimého vytapéni, se zajisténim pristupu k socialnimu zafrizeni,
byt spole¢nému pro vice uZivatelt. Z hlediska hygienického musi byt

zdravotné nezavadné.4®

4.3. ZANIK NAJMU BYTU SMRTi NAJEMCE

Tento druh zaniku najmu bytu muize pusobit jako absolutni nebo
i relativni zanik najmu bytu. O absolutni zanik najmu se bude jednat
v pfipadé, pokud osoba splhujici podminky pro pfechod najmu dle
ustanoveni § 706 a nasl. OZ oznami pronajimateli do 30 dni, Zze v ngjmu
nechce pokraCovat.

V pfipadé relativniho zaniku se bude jednat o pfechod najmu na

osoby specifikované v uvedeném ustanoveni.

114 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 65

15 Selucka M., Fiala J., Klikova A., Byt v soukromém a vefejném pravu, Brno: muni Press, 2011,
str. 51

116 Fiala, J., Kindl, M., et al. Ob&ansky zakonik. Komentéf. Il. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, str.1396
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4.4. ZANIK NAJMU BYTU PRO NEMOZNOST PLNENI

Zanik najmu bytu pro nemoznost plnéni je upraven obecné
ustanovenim § 575 OZ. Stane-li se pInéni nemoznym, povinnost dluznika
plnit zanika.

NejcastéjSim duvodem nemoznosti plnéni, je zanik predmétu
najmu, tedy zanik bytu. Pronajimatel je povinen poskytnout najemci byt,
ktery je pfedmétem najemni smlouvy, a paklize tento byt zanikne (dojde
k jeho zni€eni, demolici, apod.), zanika tim zaroven pfedmét najmu.
Duasledkem toho je i zanik najemni smlouvy (§ 680 odst. 1).''" Nezalezi na
tom, zda ke zni€eni véci doslo v dusledku subjektivni i objektivni pravni
skuteCnosti.

Mulze nastat i situace, kdy byt zni¢en nebude, aviak nebude ho
mozné uzivat k uCelu stanovenému v najemni smlouvé, a to zejména
z dlivodu nutnosti provedeni potfebnych oprav apod. Zde vyvstava rozpor
v otazce, zda se bude jednat o zanik najmu bytu pro nemoznost plnéni na
strané pronajimatele, anebo zda je moznost pronajimatele dat najemci
vypovéd z davodu, Zze dum ¢&i byt vyzaduje opravy, pfi jejichz provadéni
nelze byt nebo dim delSi dobu uzivat. V konkrétnim pfipadé se vzdy bude
posuzovat zavaznost stavu bytu ¢i domu, skuteCnost zda byt lze
objektivné uzivat, nebo je-li stav bytu natolik Spatny, ze ho dale uzivat
nelze.

Zanikl-li najem bytu pro nemoznost pInéni, ngjemce nema narok na
bytovou nahradu ¢&i na pfistfeSi. Obcansky zakonik totiz neupravuje
moznost bytové nahrady &i pfistfeSi z divodu zaniku pfedmétu najmu,
tedy nemoznosti plnéni. Najemce je v takovém pfipadé odkazan pouze na
institut nahrady Skody, na jehoz zakladé se muze domoci protiplnéni

za $kodu, ktera mu nemoznosti plnéni na strané pronajimatele vznikla.**®

4.5. ZANIK NAJMU BYTU ZANIKEM CLENSTViIi V BYTOVEM
DRUZSTVU

Zvlastnim zpusobem zaniku najmu bytu je zanik ¢lenstvi v bytovém

druzstvu, ktery upravuje ob¢ansky zakonik v ustanoveni § 714. Jedna se

7 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 5
18 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 6
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o druh absolutniho zaniku, nebot najem bytu zanika z divodu zaniku
Clenstvi v bytovém druzstvu.

Zanik Clenstvi v bytovém druzstvu je zejména upraven obchodnim
zakonikem a stanovami pfislusného bytového druzstva. Dle komentare

obéanského zakoniku'®

Clenstvi zanikd dvéma zpulsoby, absolutné
Ci relativné.

Obchodni zakonik uvadi nasledujici druhy absolutniho zaniku:

e pisemnou dohodou,

e vyloucenim,

e vystoupenim,

e prohlasenim konkurzu na majetek €lena,
e exekuci na majetek Clena,

e zanikem druzstva,

e smrti Clena — fyzické osoby.

Za relativni zanik je dle obchodniho zakoniku povazovan:
e pfevod prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim.

Zanikne-li najemci €lenstvi v bytovém druzstvu a tim i najem bytu,
nevznika najemci povinnost se z bytu vystéhovat, pokud mu neni zajisténa
odpovidajici bytova nahrada dle ob&anského zakoniku. Pro vznik tohoto
naroku, neni dulezité, zda Clenstvi zaniklo na zakladé rozhodnuti najemce,
nebo zda mu ¢lenstvi zaniklo z ddvodu poruseni povinnosti vyplyvajicich
zjeho ¢&lenstvi. Clen druzstva neboli najemce, ma narok na bytovou
nahradu, avSak neni jiz stanoveno, zda ma narok na nahradni byt nebo
nahradni ubytovani, popfipadé pristfeSi. Dokud mu tato bytova nahrada
neni pfidélena, nemusi se tedy z bytu vystéhovat.*?

Dle ustanoveni § 714 OZ se mlze ¢len domahat vraceni ¢lenského
podilu teprve az po vystéhovani z bytu, a to ve |hité, ktera je uréena
stanovami druzstva. ,Jde o mirné matouci formulaci, protoZe zakon narok
Clena na vraceni c¢lenského podilu v souvislosti se zanikem Cclenstvi

nezna, takovy narok nezna ani obchodni zakonik. Je mozné se domnivat,

19 Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol., Obcansky zakonik I, 2. vydani, Praha
2009, str. 2169
120 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 75
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Ze jde o zvlastni upravu splatnosti vyporadaciho podilu podle § 233

ObchZ pro bytova druzstva. UZita formulace ziejmé neznamena zakaz

vvvvvv

ujednani mezi druzstvem a byvalym Cclenem o dfivejsi splatnosti

vyporadaciho podilu.“?*

4.6. ZANIK NAJMU BYTU ODSTOUPENIM OD SMLOUVY

Smluvnim stranam je umoznéno odstoupit od smlouvy dle
ustanoveni § 679 OZ. Pravo na odstoupeni od smlouvy ma jak najemce,
tak i pronajimatel.

Odstoupeni od smlouvy je jednostranny pravni ukon. Najemni
smlouva se ruSi okamzikem doruCeni odstoupeni od smlouvy druhé
smluvni strané, nestanovi-li si tyto strany dobu pozdéjSi. Duavody
odstoupeni musi byt vymezeny skutkové tak, aby je bylo mozné
prezkoumat.'*? Aby mohla jedna ze smluvnich stran odstoupit od smlouvy,
musi konkrétni duvod trvat i v dobé odstoupeni od smlouvy.

,Z ustanoveni § 40 odst. 2 Ob¢Z, dle kterého muze byt pisemné
uzavfena dohoda zruSena jen pisemné, vyplyva, Ze u obligatorné pisemné
najemni smlouvy je nezbytné ucinit i ukon odstoupeni v pisemné
formé. %

V ustanoveni § 679 odst. 1 OZ je najemce opravnén odstoupit
od smlouvy kdykoliv, jestlize mu pronajata véc byla pfedana ve stavu
nezpulsobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivani nebo stane-li se
pozdéji nezplsobilou ke smluvenému nebo obvyklému uzivani, aniz by
najemce porusil svoji povinnost. Najemce muize odstoupit od smlouvy,
stane-li se pronajata véc neupotiebitelnou, anebo bude-li mu odnata
takova Cast véci, ze by tim byl zmarfen ucel smlouvy. Déle najemce muze
odstoupit od najemni smlouvy dle ustanoveni § 679 odst. 2 OZ, tedy
za situace, ze pronajaty byt je zdravotné zavadny. Pokud o tomto najemce
védél pfi uzavirani smlouvy, ma i pfesto pravo od smlouvy odstoupit.

Pronajimateli je téz dano pravo od smlouvy odstoupit, a to dle

ustanoveni § 679 odst. 3 OZ, které stanovi, Zze pronajimatel muze

121 Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol., Ob&ansky zakonik II, 2. vydani, Praha
2009, str. 2171

122 Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol., Obcansky zakonik I, 2. vydani, Praha
20009, str.1934

123 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 73
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od smlouvy odstoupit kdykoliv, uziva-li najemce i pfes vystrahy
pronajimatele pronajatou véc tak, Ze pronajimateli vznika Skoda nebo mu
hrozi vznik znac¢né Skody. Chce-li pronajimatel od smlouvy odstoupit,
nemusi k tomu o pfivoleni zadat soud na rozdil od zaniku najmu vypovédi
dle ustanoveni § 711a OZ.

Od smlouvy je mozné odstoupit i tehdy, byla-li smlouva uzaviena
v tisni za napadné nevyhodnych podminek. Stav tisné je tfeba chapat
z pohledu najemnika, ktery byl napfiklad nucen uzavfit ndjemni smlouvu
kvuli tizivé Zivotni situaci z davodu ztraty bydleni. V takovém pfipadé
by pronajimatel mohl vyuzit situace a pozZadovat neumérnou vysSi
najemného. Kazdy pfipad vSak musi byt posuzovan dle konkrétni situace.

Smluvni strany si vSak samy ve smlouvé mohou stanovit, za jakych
okolnosti je mozné od smlouvy odstoupit. V takovém pfipadé jsou strany
povinny dodrZet pouze platnost pravniho ukonu, jinak zakonem neni
kladeno na takové ujednani jiné omezeni. ,Z hlediska obsahu tedy musi
byt v odstoupeni od smlouvy zjevna vile jedné ze stran ukoncit smluvni
vztah. Neni nutné, aby se primo objevila formulace ,zruseni smlouvy®.
Vzhledem ktomu, Ze odstoupeni od smlouvy je mozZné pouze
ze stanovenych duvodd, musi odstoupeni od najemni smlouvy ddvod
obsahovat, jinak ptjde o pravni tkon neurcity. “**

Uplatnéni tohoto zpusobu zaniku najmu v praxi soudd ma urcité
negativni i pozitivni aspekty. O pozitivni aspekt z pohledu najemce se
jedna tehdy, kdyz najemni smlouva konc¢i dnem, kdy najemce odstoupil od
smlouvy. Dle Dejlové'® v tomto pfipadé viak vyvstava negativni okolnost,
tedy Ze najemci nevznika pravo na poskytnuti bytové nahrady. Jinymi
slovy feceno, pokud najemce uplatni tento zpusob zaniku najmu bytu
a odstéhuje se, pronajimatel neni povinen zajistit mu bytovou nahradu.
Dle mého nazoru je ponékud nespravedlivé, aby se najemce musel
odstéhovat z bytu pro duvod nebo dldvody, které on sam nezavinil, tedy
napfiklad, Zze byt neni mozné uzivat kvuili zdravotné zavadnym
podminkam, a nemit narok na pronajimatelem zajiSténou bytovou

nahradu.

124 Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol., Obcansky zakonik I, 2. vydani, Praha

20009, str. 1934
125 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 74
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4.7. ZANIK NAJMU BYTU Z DUVODU SPLYNUTi NAJEMCE S
PRONAJIMATELEM

Najemni vztah zanika dle obecného ustanoveni § 584 OZ tehdy,
kdyz pravo i povinnost (zavazek) splynou v jedné osobé. NejCastéji
ke splynuti dochazi dédénim v pfipadé, Ze dluznik se stane dédicem
svého véfitele, tedy najemce bude dédicem pronajimatele.?® Ke splynuti
najemce s pronajimatelem tedy dochazi prechody a pfevody vlastnického
prava k bytu nebo k celému domu, kde se byt nachazi.

V praxi se vyskytuji i pfipady, kdy najemce koupi cely dam,
ve kterém plati nagjem za byt a tim se stane vlastnikem, takze dojde
ke splynuti pronajimatele s najemcem.

V pfipadé, ze dojde k zaniku najmu bytu v disledku splynuti osoby
pronajimatele a najemce, k obnoveni prava najmu bytu znovu nedochazi,
a to ani v pripadé, kdy vlastnické pravo byvalého najemce k bytu ¢i domu,
ve kterém se byt nachazi, zanikne. K obnoveni prava najmu bytu
nedochazi ani v pfipadé, kdyZz by vlastnické pravo preSlo zpét
na plvodniho vlastnika, se kterym mél najemce uzavienu najemni

smlouvu.*?’

4.8. ZANIK NAJMU BYTU UPLYNUTIM SJEDNANE DOBY

Najem bytu zanikne uplynutim doby, na kterou byl dle smlouvy
sjednan. Dle ustanoveni § 578 OZ zanikaji prava a povinnosti uplynutim
doby, na kterou byly omezeny. Ustanoveni § 710 odst. 3 OZ pfimo
upravuje zanik najmu bytu, ktery byl uzavien na dobu urcitou, a ktery
skonci uplynutim této doby.

Najemni smlouva musi obsahovat ujednani, na jak dlouho
k uzavfeni najemniho vztahu dochazi. Najem bytu je sjednan pfesnym
datem nebo dobou stanovenou podle dnd, tydnl, mésicu d&i let,
ke kterému najem zanika.'”® Nebude-li doba stanovena dostatené
ur€itym zplsobem, muize dojit i na situaci, ze ujednani stran se bude

povazovat za neplatné a najemni smlouva se timto stane smlouvou

126 Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol., Ob&ansky zakonik II, 2. vydani, Praha
20009, str. 1711

127 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 72

128 Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem byt 2. Vydani, Praha: Linde, 2000, str. 150
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sjednanou na dobu neurgitou. Nejvy3si soud Ceské republiky v dané
problematice judikoval, Ze v najemni smlouvé se mize stanovit i vymezeni
uCelu, za nimz se najemni smlouva sjednava a konci uplynutim tohoto
ugelu.'?

Pokud je najem sjednan na dobu urcitou, najemce nema pravo po
skoncCeni tohoto najmu na bytovou nahradu. Neni zde feSena otazka, zda
ma najemce jiné bydleni nebo ne, v kazdém pfipadé musi byt vyklidit
a odstéhovat se. Vyjimkou z tohoto je v8ak ustanoveni § 6 odst. 3 zak.
102/1992 Sb., které stanovi, byl-li sjednany najem na dobu urcitou delSi
deseti let, tak po uplynuti této doby ma najemce pravo na bytovou

nahradu.'®°

.,Najemce ma pravo na bytovou nahradu tedy v pfipadé, Ze
najem skoncil skute¢né uplynutim sjednané doby, ovsem pouze
za podminky, Ze po uzavrieni smlouvy nastanou na jeho strané takové
zavazneé okolnosti, Ze na ném nelze spravedlivé poZadovat vyklizeni bytu
bez néhrady.“3! Toto ustanoveni ovéem konkrétné neupravuje na jakou
bytovou nahradu ma najemce pravo. Zalezi proto pouze na dohodé mezi
najemcem a pronajimatelem nebo na rozhodnuti soudu.

Obc¢ansky zakonik se v ustanoveni § 710 odst. 3 zmifiuje o tom, Ze
pokud si strany ve smlouvé nedohodnou jinak, na dobu najmu bytu nelze
pouzit ustanoveni o obnoveni najmu v § 676 odst. 2 OZ. Pokud ma dojit
k obnové najmu, musi to byt z obsahu smlouvy patrné.**> Dohodnou-li se
strany ve smlouvé, Ze se budou fidit ustanovenim § 676 odst. 2 OZ,
je mozné, aby k obnoveni najmu doslo. Ve smyslu ustanoveni § 676 odst.
2 OZ se najemni smlouva obnovi za stejnych podminek, za jakych byla
sjednana puvodné. Nedochazi ke vzniku nového najemniho vztahu, ale
pouze se urCuje jeho Casové trvani. Bude-li najemce uzivat byt i po
skonc€eni najmu a pronajimatel se ve |haté do 30 dnd nebude domahat
u soudu vyklizeni bytu, najemni smlouva se timto obnovuje za stejnych

podminek, jako byla sjednana predtim.**?

129 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 7

130 Kregek, S. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 61

181 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, str. 10

132 tegek, S. Pravni zmeény najemniho bydleni od 1. 11. 2011. Praha: Leges, 2011, str.12

133 Fiala, J., Korecka,V., Kurka,V. Vlastnictvi a najem byt(l, 2. Vydani, Praha: Linde, 2000, str. 151
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4.9. ZANIK NAJMU BYTU V DUSLEDKU PRECHODU NAJMU
BYTU

Pfechod najmu bytu Ffadime mezi relativni dlvody zaniku najmu
bytu, nebot’ k zaniku najmu dochazi pouze ve vztahu k urcitému subjektu.
Nezanika tak cely najemni vztah, pouze do tohoto vztahu vstupuje jiny
subjekt.

Pfechod najmu bytu je upraven v ustanoveni § 706 — 708 OZ. Po
zemrelém najemci pfechazeji prava a povinnosti z najmu bytu na osobu,
ktera Zila v byté s najemcem ve spolecné domacnosti ke dni jeho smrti
a tato osoba nema vlastni byt. Nejedna-li se 0 manzela, partnera, rodiCe,
sourozence, zeté, snachu, dité nebo vnuka, pfechazeji prava a povinnosti
z najmu bytu na osobu, ktera zila s najemcem ve spolecné domacnosti
pouze za predpokladu, Ze s jejim bydlenim v pfedmétném byté
pronajimatel souhlasil a tento souhlas vyjadfil pisemné. Dle pfedchozi
pravni upravy bylo pozadovano, aby vnuk Zil ve spoleCné domacnosti
s najemcem alespofi 3 roky, nyni uz je vSak zafazen do skupiny osob,
na n&Z pfechazi najem v okamziku smrti najemce.***

.K prechodu najmu bytu dochazi splnénim zakonnych predpokladt
pfimo ze zakona. K prechodu neni nutné prohlaseni opravnénych osob,
Ssouhlas pronajimatele ani oznameni pronajimateli. Jde o pravo, které
pfechazi na pravni nastupce zemrelého najemce pfimo ze zakona (ex
lege) nezavisle na dédéni (jde tedy o tzv. zvlastni pravni nastupnictvi —
Sukcesi, nikoliv o dédéni), a to dnem smrti zlstavitele. Okruh pravnich
nastupcd, kterym toto pravo ze zakona svédcCi, neni totoZzny s okruhem
dédicu. V praxi ovéem miiZe jit o stejné osoby."**

Pro pfechod najmu bytu neni potfeba souhlasu pronajimatele, ale
musi mu tato zména byt oznamena. V pfipadé, Ze by pronajimatel
s pfechodem najmu bytu nesouhlasil, musel by podat Zalobu na vyklizeni
bytu. Pronajimatel(iv souhlas i nesouhlas nema zadny pravni vyznam.

Po pfechodu najmu bytu dochazi k zaniku najmu dle ustanoveni §
706 odst. 2 OZ nejpozdéji uplynutim dvou let od okamziku pfechodu
najmu. VySe uvedené se vSak nevztahuje na osoby, které dosahly véku 70

134

1 Krecek, S. Pravni zmény najemniho bydleni od 1. 11. 2011. Praha: Leges, 2011, str. 34

Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol., Obc&ansky zakonik II, 2. vydani, Praha
2009, str. 2081
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let a na osoby, které v okamziku pfechodu najmu nedosahly véku 18 let.
V takovém pfipadé vSak najem bytu zanika dosahnutim véku 20 let, pokud
se najemce s pronajimatelem nedohodnou jinak.

Pfechazi-li pravo najmu na vice osob dle ustanoveni § 706 odst. 3
OZ, stavaji se tyto osoby spolenymi najemci. Déti najemce maji
prednostni pravo na pfechod najmu bytu v jejich prospéch, a to za situace,
Ze pravo na prfechod najmu bytu spliuje vice osob. Dovoluji si souhlasit

s nazorem Kreckal®®

, 2e tato situace se vpraxi da vyuzit nékolika
zpusoby. Napfiklad v situaci pokud by déti uzivaly byt s babi¢kou a vSichni
by spliiovaly podminky pfechodu najmu bytu, mohly by déti tvrdit, Ze
najem bytu pfedel pouze na babicku, ktera je starsi 70-ti let, protoZe ta by
ziskala najem na dobu neurcitou.

Nejvy$si soud CR k tomuto judikoval, Ze najemni smlouva, ktera
presla na nového najemce, nemusi znit na jeho jméno: ,0Osoba, na kterou
preSlo pravo najmu bytu, vstupuje na misto stavajiciho najemce
do existencniho najemniho vztahu pfimo ze zakona. Predpokladem tohoto
prévniho nastupnictvi neni uzavieni nové najemni smlouvy.®" Aby
vzniklo novému najemci pravo na socialni davky, nebo aby se mohl
prihlasit k trvalému bydlisti, je tfeba, aby najemni smlouva znéla na jeho
jméno.

Ustanoveni § 708 OZ upravuje trvalé opusténi domacnosti. Trvalé
opusténi domacnosti nema stejny disledek jako smrt. Opusti-li najemce
trvale byt, nepfechazi najem bytu na jinou osobu, jakoby tomu bylo
v pfipadé smrti. Vyjimkou vS8ak je, opusti-li jeden z manzelu trvale byt,
pfechazi na druhého najem bytu, byl-li tento najem pro né spoleCny.
Co znamena trvalé opusténi domacnosti, vyjadfil svym pravnim nazorem
Nejvyssi soud CR™®: | Trvalym opusténim spoleéné domacnosti se obecné
rozumi jednani vedené s umyslem domacnost zruSit a jiz neobnovit.
Pravni dusledky tohoto jednani nastavaji v dobé, kdy najemce svoji vili
opustit spole¢nou domacnost projevil a realizoval. Nelze vyloudit situaci,
Ze najemce umysl projevi az po odchodu ze spole¢né domacnosti. Vile

najemce opustit spolecnou domacnost nemusi byt realizovana v jeden

136 Kregek, S. Pravni zmeény najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, str. 38

137 Rozsudek NejvysSiho soudu C:)R ze dne 15. 1. 2003, sp. zn. Cdo 619/2002
138 Rozsudek NejvysSiho soudu CR ze dne 24.7. 2002, sp. zn. 26 Cdo 396/2001
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casovy okamzik. Neni vylou¢eno, aby najemce svoji vili projevil postupné,
v prubéhu urcitého ¢asového obdobi.“
Dle § ustanoveni 709 OZ pfechod najmu bytu neplati u bytl

se zvlastnim uréenim.

4.10. ZANIK NAJMU BYTU UKONCENIM VYKONU PRACE PRO
PRONAJIMATELE

ObcCansky zakonik se zmifiuje o uzavieni najemni smlouvy
,na dobu vykonu prace pro pronajimatele”. Takovyto sjednany najem
koncCi dle ustanoveni § 710 odst. 4 OZ poslednim dnem kalendafniho
meésice nasledujicihno po meésici, v némz najemce prestal bez vazného
ddvodu (na své strané) vykonavat prace pro pronajimatele.
Najem bytu tedy nezanika vzdy, ale jen tehdy, byl-li ukon¢en bez vazného
dlvodu. Ustanoveni § 710 odst. 5 OZ podava demonstrativni vycCet
vaznych davodu, pro které najemce nemuze pro pronajimatele pracovat.
Jsou jimi napf. dlvody spocCivajici ve véku najemce nebo také jeho
zdravotni stav. Lze vSak najit i jiné vazné dlvody, a proto zakonodarce
poskytuje pouze demonstrativni vyCet pravnich skute¢nosti. Najem bytu
pro tyto divody skon¢i uplynutim dvou let ode dne, kdy najemce prestal

urcCité prace vykonavat.
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5. SROVNANIi S NOVYM OBCANSKYM ZAKONIKEM

Soucasna ucinna uprava obCanského zakoniku, ktera pro mne byla
v této diplomové praci stézejni, byla pfijata dne 26. 2. 1964, a to zakonem
C. 40/1964 Sb. Od roku 1964 proSel obCansky zakonik mnoha zménami,
a to zejména zménami reflektujicimi aktualni potfeby statu odpovidajici
pfirozenému vyvoji spolecnosti z hlediska socialniho Ci politického.

Dosavadni obcCanskopravni uUprava je poznamenana pomery
Sedesatych let. Kiritiku sklizi zejména za svou neucelenou formu
a roztfisténi na mnozstvi pravnich pFedpist, jakymi jsou napf. obchodni
zakonik €i zakon o rodiné a dalSi. Tuto roztfisténost pravnich pfedpist by
mél vyresit novy obCansky zakonik &. 89/2012 Sb. (dale téz jako ,NOZ"),
ktery veSel v platnost dne 22. 3. 2012, a svoji u€innost i pfes silné
negativni ohlasy nabude dne 1.1. 2014.

Vice jak tfi tisice ustanoveni stoji za nékolikaletou praci pfednich
Ceskych odborniki  soukromého prava, ktefi dovrsili historicky
nejrozsahlejSi zménu v celém Ceském pravu. Takto rozsahla zména
soukromého prava se dle mého nazoru muze zpocCatku potykat se
znacénymi problémy, a to jednak z pohledu adresatd této normy, tak
i z pohledu soudU, jez tuto normu budou v praxi aplikovat. Vzhledem
ktomu, Zze se jedna o zcela novou pravni upravu, ktera neni nijak
historicky aplikacné soudy provéfena ve formé ustalené judikatury, bude
trvat nékolik let, nez praxe kvalitu a celkovy pfinos této normy
pro spolecnost proveéri. V nasledujicim textu se pokusim pfiblizit nejvétsi
a nejvyznamnéjsi zmény pfinasejici NOZ, které se tykaji tématu mé

diplomové prace.

5.1. ZANIK NAJMU BYTU VYPOVEDI PRONAJIMATELE

Stavajici pravni uprava rozliSuje vypovédni divody pro vypovéd
najmu bytu ze strany pronajimatele s pfivolenim soudu nebo bez pfivoleni

soudu. Nova pravni uprava obcCanského zakoniku od tohoto clenéni
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upousti a stanovuje zakonné dlvody pro vypovézeni najemni smlouvy,
které se déli pouze na vypovéd najmu na dobu uréitou a neuréitou.*
Novy obcCansky zakonik stanovuje v ustanoveni § 2288 odst. 1
pronajimatelovo pravo vypovédét najem na dobu urcitou i neurcitou
v tfimésicni vypovédni Ihuté. Zménou oproti sou¢asné pravni upravé jsou

i nové vypovédni divody:

e porusi-li ngjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ngjmu,

e je-li najemce odsouzen pro umysiny trestny c¢in spachany
na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera
bydli vdomé, kde je najemcuav byt, nebo proti cizimu majetku, ktery
se v tomto domé nachazi,

e ma-li byt byt vyklizen, protoZze je zdlvodu vefejného zajmu
potfebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit
tak, ze byt nebude mozné vubec uzivat,

e je-li tu jiny obdobné zavazny dlivod pro vypovézeni najmu.

V ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ jsou stanoveny dalSi vypovédni
dlvody pro vypovéd najmu bytu na dobu neurcitou s vypovédni lhatou tfi

meésice:

e Dbyt ma byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery hodla
opustit rodinnou domacnost a byl podan navrh na rozvod
manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiZz rozvedeno,

e pronajimatel potfebuje byt pro svého pfibuzného nebo pro
pfibuzného svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii

v druhém stupni.

Novy ob&ansky zakonik pfinasi v ustanoveni § 2291 nové vyjimky,
kdy ma pronajimatel pravo vypovédét najemni smlouvu bez vypovédni
doby. Toto opravnéni je pronajimateli pfiznano zejména v pfipadech, kdy

najemce porusi svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, za ktery

139 Bélohlavék, A.J., Cerny, F., Jungwirthova, M., Klima, P., Profeldova, T,. Srotova, E. Novy

obCansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové obCanskopravni Upravy vcetné predpist
souvisejicich. Plzen: AleS Cenék, 2012, str. 654
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je povazovano napr. prodleni s placenim najemného a nakladd za sluzby
S najmem spojené alespon 3 mésice, pfipadné za poskozeni bytu apod.

.Z€ Stavajicich duvodd s pfivolenim soudu zdstava v pfipadé najmu
na dobu neurcitou pouze duvod, kdy byt potiebuje pronajimatel pro svého
pfibuzného.“**°

Pronajimatel dle nové upravy neni povinen hradit najemci stéhovaci
naklady, pouze ,v pfipadé vypovédnich ddvodu podle § 2288 (2) NOZ, tj.
duvodu, které ramcové odpovidaji divodum uvedenym podle § 711a
pism. a) a b) ObcZ, je pronajimatel povinen nahradit Skodu Ci byt znovu
pronajmout najemci, pokud jej nevyuZzil do 1 mésice pro zamysleny ucel.

Lhita nebézi po dobu nutnych oprav.***

5.1.1. Nalezitosti vypovédi udélené pronajimatelem

Nalezitosti vypovédi udélené najemci ze strany pronajimatele jsou
v nové pravni upravé NOZ upraveny srovnatelné se soucasnou pravni
upravou. Nové je upraven v ustanoveni § 2286 odst. 1 NOZ vyslovny
pozadavek dojiti vypovédi znajmu druhé smluvni strané. Tento
pozadavek lze vSak vyvodit ze stavajici upravy obanského zakoniku z §
710 odst. 2.*** Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze nemusi byt uvedena
vypovédni doba. Obligatorni pisemna forma a béh pocatku vypovédni
lhaty zUstavaji stejné.

Daldi zménou, ktera v souvislosti s uc€innosti NOZ pfichazi,
je ustanoveni § 2286 odst. 2 NOZ, tedy povinnost pronajimatele v pfipadé
vypoveédi poucit najemce o jeho pravech uplatnit namitky a navrhnout
pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Pokud toto ve vypovédi

neucini, je vypovéd neplatna.

140 Bélohlavék, A.J., Cerny, F., Jungwirthova, M., Klima, P., Profeldova, T,. Srotova, E. Novy

ob&ansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové obcanskopravni Upravy véetné predpisl
souvisejicich. Plzefi: Ales Cenék, 2012, str. 655
141 Balohlavek, A.J., Cerny, F., Jungwirthova, M., Klima, P., Profeldova, T,. Srotova, E. Novy
ob&ansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové obcanskopravni Upravy vcetné predpist
souvisejicich. Plzen: Ales Cenék, 2012, str 656
142 Bélohlavék, A.J., Cerny, F., Jungwirthova, M., Klima, P., Profeldova, T,. Srotova, E. Novy
ob&ansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové obcanskopravni Upravy véetné predpisl
souvisejicich. Plzeri: Ale$ Cenék, 2012, str 652
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5.2. ZANIK NAJMU BYTU UPLYNUTIM SJEDNANE DOBY

Stavajici pravni uprava v ustanoveni § 676 ods.1 OZ obsahové
odpovida ustanoveni § 2229 NOZ, kde je vSak nové stanovena moznost
vypovédi najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou, a to za predpokladu,
Ze ve vypoveédi budou stanoveny vypovédni dlivody a vypovédni doba.

Stavajici pravni uprava neumozniuje ze zakona automatickou
obnovu najmu, pouze pokud si pronajimatel s najemcem neujednaji
ve smlouvé néco jiného. Novy obCansky zakonik se vSak k obnové najmu
vraci v ustanoveni § 2285 a stanovuje, Ze pokud najemce pokracuje
v uzivani bytu po dobu alesporn 3 mésicu po dobé, kdy mél najem skongit,
a pronajimatel jej pisemné nevyzve, aby byt opustil, prodluzuje se najem

na sjednanou dobu (ne déle nez 2 roky) za stanovenych podminek.

5.3. ZANIK NAJMU BYTU ODSTOUPENIM OD SMLOUVY

V aktualni upravé obCanského zakoniku v ustanoveni § 679 odst. 1
OZ je najemce opravnén odstoupit od smlouvy kdykoliv, jestlize mu
pronajata véc byla pfedana ve stavu nezpusobilém ke smluvenému nebo
obvyklému uzivani, nebo stane-li se pozdéji nezplisobilou ke smluvenému
nebo obvyklému uzivani, aniz by najemce porusil svoji povinnost. Dale ma
pravo odstoupit od smlouvy dle ustanoveni § 679 odst. 2 OZ, pokud
je pronajaty byt zdravotné zavadny.

V novém obcCanském zakoniku v ustanoveni § 2208 je najemci
pfiznano pravo vypovédét najem bez vypovédni doby, a to v pfipadé,
pokud ma véc vady, které najemci zasadnim zplsobem ¢i Uplné ztéZuji
uzivani véci. Toto pravo je tfeba uplatnit ve Ihité 6 mésicu ode dne, kdy
vadu zjistil €i zjistit mohl.

Dle souCasné pravni upravy obCanského zakoniku (ustanoveni §
679 odst. 3) ma pronajimatel pravo odstoupit od smlouvy kdykoliv, uziva-li
najemce i pfes vystrahy pronajimatele pronajatou véc tak, Zze pronajimateli
vznika zna¢na Skoda, nebo mu vznik zna¢né Skody hrozi.

Pfi srovnani této problematiky s novou pravni upravou lze uvést, Ze
dochazi k vyrazné zméné, nebot v ustanoveni § 2228 NOZ jiz neni
podminkou pro odstoupeni od najemni smlouvy moznost vzniku Skody.

Tato podminka je nahrazena z pohledu pronajimatele upravou daleko
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priznivéjSi, nebot pro odstoupeni od smlouvy staéi ,pouze®, Ze se véc
nepfiméfené opotfebovava Ci hrozi jeji zniCeni. Moznost odstoupit
od smlouvy je dana i v pfipadé, kdyz byl najemce pisemné upozornén,

napfiklad nezaplati-li najemné ani do splatnosti pfistiho najemného.

5.4. ZANIK NAJMU BYTU V DUSLEDKU PRECHODU NAJMU
BYTU

Problematika tykajici se zaniku najmu v pfipadé prechodu najmu,
doznala v nové upravé obcCanského zakoniku znanych zmén. Stavajici
pravni uprava v ustanoveni § 706 odst. 4 OZ nepfiznava pronajimatel
moznost vypovédét najemni smlouvu v pfipadé, Ze by najemce zemfel,
tedy pronajimatel musi vyCkat, zda osoba, ktera splfiuje podminky
pfechod najmu, mu pisemné oznami do jednoho mésice, Ze v najmu
nechce pokraCovat. Teprve poté najem bytu zanika.

Jak jiz bylo vySe naznaceno, novy obCansky zakonik pfinasi do této
upravy dulezité zmény. Jedna se predevSim o opravnéni pronajimatele
(ustanoveni § 2283 odst. 1 NOZ) vypovédét najem bytu v pfipadé, Ze
najemce zemfel. Vypovédni doba v takovémto pfipadé Cini 2 mésice
a vypoved je tfeba ucinit do 3 mésicl poté, co, ,pronajimatel zjistil
(kumulativné), Ze najemce zemrel, a Ze prava z najmu nepresla, a zjistil,
kdo je néajemcovym dédicem. Obdobné muze najemni vztah ukoncit
i najemcuv dédic. Vypoved je vSak omezena objektivni Sestimésicni
Ihtitou od smrti ndjemce.*?

DalSi zménou oproti stavajici pravni upravé je dle ustanoveni §
2284 NOZ pronajimatelovo pravo byt vyklidit, a to v pfipadé, Ze se do Sesti

meésicl nezjisti najemclv dédic. Vyklizenim najem bytu zanika.

5.5. ZANIK NAJMU BYTU UKONCENIM VYKONU PRACE PRO
PRONAJIMATELE

Obcansky zakonik se zmifluje o uzavfeni najemni smlouvy
,na dobu vykonu prace pro pronajimatele“. Takovyto sjednany najem
konc&i dle ustanoveni § 710 odst. 4 OZ poslednim dnem kalendafniho

143 Bélohlavék, A.J., Cerny, F., Jungwirthova, M., Klima, P., Profeldova, T,. Srotova, E. Novy

obCansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové obCanskopravni Upravy vcetné predpist
souvisejicich. Plzeri: Ale$ Cenék, 2012, str. 652
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mésice nasledujiciho po mésici, v némz najemce prestal bez vazného
dlvodu (na své strané€) vykonavat prace pro pronajimatele.

Najem bytu tedy nezanika vzdy, ale jen tehdy, byl-li ukon€en bez vazného
divodu. Ustanoveni § 710 odst. 5 OZ podava demonstrativni vycet
vaznych duvodu, pro které najemce nemuze pro pronajimatele pracovat.
Jsou jimi napf. duvody spocivajici ve véku najemce nebo také jeho
zdravotni stav. Lze v8ak najit i jiné vazné dlvody, a proto zakonodarce
poskytuje pouze demonstrativni vyCet pravnich skutecnosti. Najem bytu
pro tyto davody skoncCi uplynutim dvou let ode dne, kdy najemce prestal

urcité prace vykonavat.

5.6. BYTOVE NAHRADY

Problematika bytovych nahrad je dalSi vyraznou zménou, ke které
dochazi s pfichodem nového ob&anského zakoniku. Od tohoto institutu,
tedy poskytovani bytovych nahrad, bylo v nové upravé zcela upusténo.
O bytovych nahradach se zakonodarce zminuje pouze v pfechodném
ustanoveni § 3076, kde stanovuje, Zze bylo-li pfede dnem nabyti ucinnosti
tohoto zakona zahajeno fizeni o neplatnosti vypovédi najmu bytu, dokonci
se podle dosavadnich pravnich pfedpist; pravo najemce na bytovou
nahradu nebo jina plnéni podle dosavadnich pravnich predpisu tim nejsou
dotCena.

Tato vyrazna zména, ke které s pfichodem nového obc&anského
zakoniku dochazi, tedy uplna absence bytovych nahrad, je dle mého
nazoru dosti nestastna a to zejména s ohledem na vypovédni divody dle
ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ, kdy najemce neporusil své povinnosti
Z najmu bytu.

Soucasna uprava tohoto institutu vSak téz neni dle mého nazoru
uplné idealni, jako konkrétni pfiklad bych uvedla zejména povinnost
pronajimatele zajiStovat pristfeSi najemci, ktery napfiklad hrubé porusil
své povinnosti z najmu bytu. V takovém pfipadé, kdy najemce neplini svoje
povinnosti, resp. hrubé je porusuje, by nemélo jit ani Castecné ktizi
pronajimatele ve formé povinnosti zajiStovat najemci pfistfesi.

Jak jsem jiz vySe popsala, kompletni vypusténi institutu bytové

nahrady nepovazuji za zcela rozumné, s ohledem na minimalni zachovani
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nékterych prav najemce povazuji za vhodné, aby alespon CasteCné byla

tato prava najemci pfiznana.
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ZAVER

Ve své diplomové praci jsem se snazila prostoupit do problematiky
zaniku najmu bytu a poskytnout tak uceleny prehled o pravech
a povinnostech smluvnich stran.

Rozebrala jsem jednotlivé zplUsoby zaniku najemniho vztahu,
pfic¢emz nejobsahlejSim zplsobem byla popsana vypovéd ze strany
pronajimatele, kde zakon rozliSuje vypoveéd najmu bytu s pfivolenim Ci bez
pfivoleni soudu. Zmény provedené novelou, tedy zakonem ¢. 107/2006
Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o0 zméné zakona
C. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, v oblasti
zaniku najmu bytu, jsou z mého pohledu velmi dulezité, jelikoz vedly
k vyvazenosti vztahu mezi pronajimatelem a najemcem. Domnivam se
vSak, Zze bude zapotfebi, aby najemce vice hgjil sva vlastni prava, jelikoz
v novém obcCanském zakoniku jsou ve velké mife vyhody pfipisovany na
stranu pronajimatele. Novy obCansky zakonik stanovuje nové vypovédni
dlvody, kde pronajimatel bude moci dat vypovéd kdykoliv dle
stanovenych vypovédnich davodl, a to s tfimésiéni vypovédni Ihutou.
Dale stanovuje vyjimku, kdy bude mit pronajimatel moznost vypovédét
najem bytu i bez této vypovédni Ihuty, a to tehdy, porusi-li najemce své
povinnosti zvlast zavaznym zplasobem.

Problematika tohoto tématu je dle mého nazoru v sou€asné upravé
obCanského zakoniku pojata jako nejlepsSi feSeni pro strany najemniho
vztahu, kdy ani jedna z téchto stran neni nikterak znacné zvyhodnéna
oproti druhé. Naproti tomu pfedchozi znéni obanského zakoniku stavélo
stranu pronajimatele do znacné znevyhodnéného postaveni va&i najemci.
Nova obcanskopravni uprava, ktera nabude ucinnosti 1. 1. 2014, méni
rovnocenné postaveni Uc€astnikl najemniho vztahu ve prospéch
pronajimatele, kde mu pfiznava Ffadu vyhod spojenych zejména
s vypoveédi z ngjmu bytu.

Zavérem bych chtéla vyjadfit své pfesvédCeni o kvalité stavajici
upravy obcCanského zakoniku v ustanovenich tykajicich se ukonceni

najmu bytu, jelikoz pravé zde jsou prava stran nejvice vyrovnana.
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RESUME

The right to housing is one of the basic human rights and freedoms.
We differentiate several types of housing. This thesis focuses on rental
accommodations, especially the termination of such accommodations.
Section 685 et seq. of Act No. 40/1964, the Civil Code, as amended,
contains special provisions regarding apartment rental.

One of the main reasons | selected this subject matter for my thesis
was the amendment to the Civil Code implemented by Act No. 107/2006
Coll. The goal of my thesis was to analyze several ways of ending
apartment rental.

The Civil Code governs individual ways apartment rental may end.
One of them is by way of agreement between the landlord and the tenant.
The legally specified form for ending apartment rental by agreement is
written.

Apartment rental also ends upon expiration of the rental contract.
Pursuant to the existing Civil Code, rental cannot be renewed unless
otherwise agreed upon by the parties in the contract.

Rental can also be terminated through notice given by the tenant,
who must do so in writing, but is not obliged to state the reasons for doing
so. The tenant does not require court agreement to take this step.

Rental may also be terminated by the landlord, who is however
restricted by a greater number of formalities. In the written notice, the
landlord must always provide reasons pursuant to Section 711 through
711a of the Civil Code. The landlord may terminate rental in two ways:
without consent of the court, and with consent of the court.

Pursuant to Section 711(2) of the Civil Code, the landlord may
terminate rental without the consent of the court if the tenant or persons
living with the tenant have breached good morals in the building, despite
having received a warning from the landlord, or if the tenant is in serious
breach of his responsibilities (failure to pay rent, etc.), or if the tenant has
two or more apartments, is not using the apartment without serious cause,
or if it is a specially designated apartment and the tenant is not a

handicapped individual.
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In the case of termination without consent of the court, the tenant
has the right to file a suit within sixty days to have the termination declared
invalid by the court. If the tenant files the suit on time, he is not obliged to
move out until court proceedings have ended with a final court decision.

The landlord may also terminate rental of an apartment with
consent of the court pursuant to Section 711a(1) of the Civil Code, if he
requires it for his own use, or for a spouse, children, grandchildren, son-in-
law, daughter-in-law, parents or siblings. Another reason for termination
with consent by the court is if the apartment is required for the public
interest, or if it is structurally related to premises intended for operations or
other business activities, and the landlord or owner of these premises
wants to use this apartment.

If the tenant has the right to substitute housing, whether the
termination was given without consent of the court or with consent of the
court is taken into account. In the first case, the tenant has only the right to
shelter, in the second case the tenant has the right to a substitute
apartment or substitute accommodations.

Another reason for termination of apartment rental may be the
death of the tenant. If the testator has heirs or persons that have the right
to use the apartment, the lease may be transferred. This is a case of
relative apartment rental termination, with the only change being in the
identity of the tenant.

Rental may also be terminated via withdrawal from the contract.
This is a one-sided legal act, either by the tenant or by the landlord.

Further reasons for termination of rental mentioned in this thesis are
the cessation of the subject of the lease, termination of membership in a
housing cooperative, or merger of the tenant with the landlord.

The conclusion to the thesis compares the new version of the Civil
Code, Act No. 89/2012 Coll., effective as of 1 Jan 2014, with the existing
Civil Code, Act No. 40/1964, as amended, comparing the advantages and
disadvantages of both pieces of legislation as regards termination of
rental.

In conclusion, | would like to say that from my perspective changes
instituted in the existing Civil Code by the amendment in the area of

termination of rental are very important, because they have balanced the
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relationship between the landlord and the tenant. This is why | do not
agree with the new Civil Code, which eliminates this balance and grants
more rights to the landlord.
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