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Seznam pouZitych ZATOJU ...cc.eeruiiiiiiiiiiiie e

Abstrakt



Seznam pouzitych zkratek:

NOZ - zékon ¢. 89/2012 Sb.
nasl. - nasledujici, a nasledujici
napfr. - napiiklad

srov. - srovnejte, ke srovnani
SIM - spole¢né jmeéni manzeld
ob¢. zak. - obCansky zakonik
NS — Nejvyssi soud Ceské republiky
¢. - cislo

Z. a n. - zékont a nafizeni

TC — trestny ¢in

Sb. - sbirky



Uvod

Piedkladana diplomova prace je srovnavaci studii v ramci pravnich fadt Ceské
republiky. Jednd se o mikropohled na tzce vymezené téma vypovédnich divodi z ndjmu
bytu, a to ze strany pronajimatele. Jak jiz nazev prace napovida, studie se zabyva predné
¢eskym soukromym pravem s historickymi souvislostmi. Prace reaguje na pfijeti nového
obcCanského zakoniku, ktery koncepcné navazuje na obecny zdkonik obcCansky (ABGB). S
pfichodem nové pravni Upravy vyvstalo mnoho otazek, které se pokusim zodpovédet.

Prace si klade za cil podrobny rozbor institutu vypovédnich divodi a instituth
piibuznych. V jadru prace se budu zabyvat vykladem vypovédi z najmu s ohledem na zmény
v pojeti pravniho jednani. Jako dalsi téma je jiz volena analyza jednotlivych vypovédnich
davodu dle systematiky, kterou predkladd obcansky zdkonik. Prace se naopak nezaobira
specidlnimi vypovédnimi divody sluzebniho ¢i druzstevniho bytu, také zamérné opomiji
vypovéd z nebytového prostoru. Z hlediska metodologie je nejprve kazdy vypovédni davod
srovnavan s predchozimi pradvnimi Upravami za poslednich sto let, a to od upravy
prvorepublikové, az k upravé minulého obcanského zédkoniku. Diraz je kladen ptedevsim na
inspiracni zdroje Upravy nové, ale také 1 podrobnéjsi srovnani s Upravou pravé predeslou.
Dlvodem je znatelnd potfeba se v soudni praxi vyrovnat s koncepéni diskontinuitou minulé a
soucasné upravy. Vyklad je jednak prokladan kritickymi iivahami autora, ale také relevantni
judikaturou a odbornymi ndzory a ivahami z litaratury nejen akademickych autorti.

Za stézejni v praci pokladdm otdzky vyvoje Upravy v ramci ochrany slabsi smluvni
strany, popis vyvojovych tendenci narovnavani postaveni pronajimatele a najemce, v
neposledni fadé pak také kritické zhodnoceni dopadii jednotlivych zmén na lidskopravni
prvek. Domnivam se, Ze pravni Uprava musi dynamicky reagovat na spolecenské zmény.
Mam za to, ze nova Uprava pak musi garantovat vys§i miru pravni ochrany na obou smluvnich
stranach a minimalizovat miru mozného zneuziti.

Z hlediska systematiky je prace rozdélena na pét samostatnych kapitol. Prvni dvé
kapitoly se vénuji vypoveédi z ndjmu bytu. Treti kapitola predklada opravdu stru¢ny historicky
exkurz napti¢ zkoumanou Upravou, a ve druhé ¢asti je piedlozena systematika vypovédnich
divodii dle nového zakoniku. Zbylé kapitoly se zabyvaji hlubsi analyzou vypovédnich
davodu s vypoveédni dobou a bez vypovédni doby.

Ohledn¢ zdroju lze konstatovat, Ze jich lze nalézt relativné dost. Bylo mozné Cerpat z

literatury stars$i, a to komentatrové i monografické. V nedavné dob¢ vyslo 1 nékolik publikaci,



které reflektuji upravu novou. Pon€kud horsi to bylo s literaturou ¢asopiseckou a judikatorni.
Z ptedpisové pravni tpravy jsem vychazel z piivodni historické.

Téma v ramci absolventskych praci je relativné malo zpracované. To lze pficitat
Cerstvosti nové pravni Upravy. Lze vSak najit nékteré absolvetské prace, které se vSak vétSinou
zabyvaji najmem vice komplexné;ji.

V ramci metodologie jsem aplikoval pfedevSsim metodu historicky komparativni.
Nevyhnul jsem se v8ak ani analyze, dedukci a indukci. Z pohledu vykladového jsem aplikoval
predevsim historicky, jazykovy a teleologicky vyklad.

(autor)



1. Vypovéd’ z najmu bytu

1.1. Obecné k vypovédi z najmu bytu

Institut vypovédi zavazku je v NOZ upraven ve Ctvrté Casti, vénované relativnim
majetkovym pravim, v § 1998. Podrobnéjsi upravu vypovédi najmu zdkonik obsahuje v
ustanovenich, ktera jsou vénovédna skonfeni najmu a ve zvlastnich ustanovenich o skonceni
najmu bytu a njjmu domu (§ 2225 a nasl., § 2285 a nasl.). Definici ¢i vymezeni pojmu
vypovédi v zdkoniku nenajdeme. Ponechava se na teorii, popt. judikatuie'.

V odborné literatute lze naptiklad nalézt: "Vypoved patri mezi jednostranné zpiisoby
ukonceni zavazku, pricemz funkcné jde primarné o prirozenou moznost vyvazat se ze zavazki
s trvajicim ¢i opakovanym plnénim, zejména ze zdavazkit na dobu neurcitou. Miize pritom ale

2 7. v v
" ZjednodusSen¢ se

Jjit o mechanismus sankcni, reagujici na poruseni smlouvy druhou stranou.
jednd o jednostranné adresované pravni jednani, které sméiuje k ukonceni zavazku mezi
stranami. Timto institutem je do jisté miry prolomena zdsada pacta sunt servanda, nebot’ se
zavazek vypovida bez viile druhé strany.

Néjem bytu mlzZe byt vypovézen pronajimatelem i ndjemcem. Pronajimatel je vSak
omezen obligatornimi vypovédnimi divody. Pokud by nijem vypovédél z jiného, nez
zdkonem stanoveného vypovédniho divodu, bylo by takové pravni jednani vzhledem k
§ 2235 zdénlivé, tedy neptihlizelo by se k nému. Ndjemce v ptfipadé ndjmu bytu na dobu
neurc¢itou takto vdzan neni a mize najem vypovédét z jakéhokoliv diivodu ¢i bez udani
diavodu (§ 2231). Vypoveéd musi byt odivodnénd, pokud najemce uplatituje pravo vypoveédeét
najem bez vypovédni doby.

V ptipad€ ndjmu sjednané¢ho na dobu urcitou doslo od 1. ledna 2014 ke zmén€. Dnes
muze takovyto najem najemce vypoveédét jen ze smluvenych divodld (§ 2229), nebo z
davodu, které stanovi zadkon (§ 2287 - clausula rebus sic stantibus). V ptedeslé pravni Gprave
byla dana moznost najemci vypovédst nijem bytu na dobu uritou bez dal§iho.’ V piipadech

§ 2210 odst. 3, § 2212 odst. 2, § 2227 a § 2266 pak nezélezi, zda najemce vypovida najem

sjednany na dobu urcitou ¢i neurcitou.

Napf. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. srpna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2700/2007

2 SILHAN, Josef. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast (§
1721 - 2054). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1173.
3 Srov. § 710 odst. 3 zakona ¢. 40/1964 Sb.



Vypoveéd' z ndjmu bytu je jednim ze zplsobli zaniku pravniho vztahu, proto se musi
vzdy tykat celého pfedmétu ndjemniho vztahu. Pokud je vypovézen pouze ndjem ¢ésti bytu,

bude takovéa vypovéd neplatna.*

1.2. Pluralita vypovidajicich subjektu

K pluralité subjekti dochéazi v ptipad¢, kdy je na jedné ¢i obou smluvnich stranach
vice subjektl. K pluralit¢ tedy mize dojit jak na strané¢ vypovidajicich pronajimatelt, tak i na
stran¢ vypovidajicich najemct. Opravnéni dat najemci vypovéd piislusi toliko pronajimateli,
ktery je vlastnik ¢i spoluvlastnik bytu. Vypovéd dana osobou, ktera ke dni doruceni
vypovédi vlastnikem neni, je neplatna.’ Na strand druhé vypovéd’ z najmu bytu dana osobg,
ktera neni (jiZ) nijemcem bytu, nemé Zadné pravni uéinky.°

Ptipad spole¢ného najmu je upraven v § 2270. Dle tohoto ustanoveni mize ndjemni
smlouvu uzavtit s pronajimatelem vice osob. SpoleCnym ndjemcem se stane i osoba, ktera
pristoupi ke smlouvé se souhlasem stran. Pak to, co plati o najemci, plati obdobné o
spolecnych najemcich, pokud neni zakonem stanoveno jinak. Druhym piipadem bude
spolecné najemni pravo manzeli. To je upraveno mimo relativni majetkova prava v druhé
casti zakona v § 745. Pokud mél jeden z manzeli ke dni uzavieni manzelstvi ndjemni pravo k
domu nebo bytu, vznikd uzavienim manZelstvi obéma manzelim spole¢né ndjemni pravo. Pfi
pozd¢js$im uzavieni ndjemni smlouvy vznika spole¢né najemni pravo Gc¢innosti smlouvy.

Nézory ohledné moznosti vypovédét nijem pouze nékterému z nijemcl nejsou
jednotné. Dle nazoru autora nelze souhlasit s ndzorem Kiegka,” podle néhoZ pronajimatel
nemuze dat jednomu nebo nekterému ze spolecnych najemct vypoveéd’ z najmu bytu a ndjem
lze vypovédét jen vSem spoleénym najemciim bytu. To totiz bude platit pouze v piipadé
spole¢ného najemniho prava manzelél. Autor se priklani k Gvaze Bajury,® ktery uvadi, Ze u

spole¢ného najemniho prava manzeldi se nepfipousti zanik najmu pouze jednomu z manzeld.’

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. tinora 2000, sp. zn. 26 Cdo 1616/98

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. srpna 2008, sp. zn. 26 Cdo 3589/2007

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. €ervna 2008, sp. zn. 26 Cdo 3842/2007

KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zéikoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 1. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 86.

8 BAJURA, Jan. Vypoved' z najmu bytu a jiné skonceni ndajmu bytu, prechod najmu bytu. 1. vydani.
Olomouc: ANAG, 2014, s. 37.

? Tento pravni nazor lze opfit i o rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. ¢ervna 1997, sp. zn 2 Cdon
37/97. Z odtvodnéni: "Prdavo spolecného najmu manzeli je zvilastnim pripadem spolecného ndajmu bytu, jehoz
podstata spociva v tom, zZe svedci obéma manzeliim spolecné a nerozdilné.V hmotnépravni oblasti se tato
nerozdilnost projevuje tim, zZe vypoved z ndjmu bytu musi byt dana obéma manzelim a musi jim byt take
dorucena.” Pro doplnéni respektovany pravni nazor Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 5. fijna 1994, sp.
zn. 9 Co 552/93: "Jestlize jde o byt ve spolecném najmu manzelii, musi byt dana vypoved’ z najmu bytu obéma
manzeliim. Nedostatek vypovédi z najmu bytu spocivajici v tom, Ze vypovéd' byla dana jen jednomu z manzelil,

SN Y N
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Bajura dale ¢ini zavér, ze pokud najemni pravo svéd¢i manzelim nerozdiln€, pak za
protipravni jedndni jednoho z manzeld nese ndsledky i manzel druhy. Postaci tedy, aby se
protipravniho jednani dopustil i jen jeden z manzelt.

V pfipad¢ spolecného nagjmu bytu dle § 2270 lze pfipustit vypovéd ngjmu i jen
jednomu ze smluvnich subjektil.'” Bude viak zaleZet na konkrétnim vypovédnim diivodu. Ne
u vSech vypovédnich divodii bude déna tato moZznost. Bajura naptiklad uvadi vypovéd
jednomu z najemct z diivodu odsouzeni pro imyslny trestny ¢in vici pronajimateli (§ 2288
odst. 1 pism. b), avSak tuto moznost odmita v piipad¢ poruseni povinnosti zvlast' zavaznym
zpusobem ve formé& neplaceni ndjemného (§ 2291 odst. 2), nebot’ vSichni najemci jsou
povinni k placeni najemného spole¢né a nerozdilng."

V ptipad¢ plurality na strané pronajimatele se bude jednat o byt, ktery je v podilovém
spoluvlastnictvi nebo ve spolecném jméni manzeld. Otazka potom zni, kdo z pronajimatelt a
za jakych podminek miZe najem vypovedét.

Sprava spole¢né véci je upravena v § 1126 a nasl. Ze zakona vyplyva, Ze kazdy
spoluvlastnik je opravnén participovat na spravé spole¢né véci. Z pravniho jednéni jsou pak
spoluvlastnici opravnéni spole¢né a nerozdilné. Spravu lze rozdélit bud’ na béznou spravu,
kde rozhoduji spoluvlastnici vétSinou hlastt (§ 1128), nebo spravu tykajici se vyznamné
zalezitosti (§ 1129), kde je potfeba dvoutietinova vétsina.'? V p¥ipadé rozhodnuti o zatiZeni, o
zruSeni zatizeni nebo o omezeni prav spoluvlastnikli na dobu delsi nez deset let musi dokonce
dojit k souhlasu vSech spoluvlastnikl (§ 1132). Piehlasovany spoluvlastnik, kterému hrozi
tézkd ijma, zejména netimérné omezeni v uzivani spole¢né véci, se miize obratit na soud, aby
toto rozhodnuti zrusil (§ 1130).

Ohledné vypovédi z najmu bytu se bude jednat patrné o spravu béznou. Tomu
nasvédcuje i rozhodnuti NS. Ten judikoval, ze vypovéd z ndjmu bytu v dom¢ v podilovém

spoluvlastnictvi Ize dat na zékladg vétsinového souhlasu podilovych spoluvlastniki.' To viak

kteri jsou spolecnymi najemci, nelze zhojit jen tim, zZe i druhy z manzelii bude Zalovan o privoleni soudu k
vypovédi." (citovano z KRECEK, Stanislav. Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007. 1. vydéani. Praha: Linde 2006,
s. 69.)

10 HULMAK, Milan. In SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik II., § 460 - 880. Komentdr. 2. vydani.
Praha : Wolters Kluwer, 2009, 2041 s.

1 BAIJURA: Vypoveéd z najmu bytu a jiné...,s. 36.

12 Ve srovnani s Gpravou minulou v zakoné ¢. 40/1964 Sb., se jedna o novou koncepci. V tomto zakoniku
je sprava spolecné véci upravena v § 139. Bézné spravé se blizil odst. 1 citovaného ustanoveni. Zakon vedle
tohoto rozlisoval i "dilezitou zménu spoleéné véci" (odst. 3). Tomu se do jisté miry blizi dne$ni pojem

"vyznamné zalezitosti", nicméné dvoutietinovou shodu dfivéjsi zakon neznal. V pfipadé dulezité zmény se mohl
prehlasovany spoluvlastmk obratit na soud, aby rozhodl o zméné.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006

10



ziejmé nebude platit v piipadech najmi uzavienych na dobu delsi nez deset let, nebot’ takovy
najem bude dle ndzoru autora spadat jiz pod tpravu dle § 1132.

Vzdy se tedy o béZnou spravu jednat nebude a bude zilezet na konkrétnich
okolnostech ptipadu. Bajura naptiklad povazuje za béznou spravu piipady vypoveédi pro hrubé
nebo zvlast’ zavazné poruseni povinnosti ndjemce (§ 2288 odst. 1, § 2291 odst. 1), nebot’ v
takovém piipad¢ nehrozi téZka Gjma vlastnikovi. SpiSe je vlastnik pfed takovou wjmou
chrdnén. Za vyznamnou zalezitost pak Bajura povazuje vypovéd ndjmu bytu na dobu
neuréitou z divodu na stran& pronajimatele (§ 2288 odst. 2)."*

Obdobnou argumentaci lze aplikovat 1 pro ptipad vypovédi ndjmu bytu, ktery spada
pod spolec¢né jméni manzeli. V zalezitostech tykajicich se SIM a jeho soucasti, které nelze
povazovat za bézné, pravné jednaji manzelé spole¢né, nebo jedna jeden manzel se souhlasem
druhého (§ 714 odst. 1). Béznou zalezitosti bude jednani, které bude smétovat k ochrané SJM,
tedy vypovéd pro hrubé nebo zvlast’ zavazné poruseni povinnosti ze strany ndjemce. Nikoliv
b&znou zalezitosti bude vypovéd’ z diivodi na strané pronajimatele.'’

Zavérem lze pouze doporucit, aby z divodu nejvyssi opatrnosti byly vypovédi
podavany nejlépe vSemi spoluvlastniky ¢i alesponi dvoutfetinovou vétSinou vsech
spoluvlastnikti, a v ptipad¢ spolecné¢ho jméni manzelti obéma manzely. Nejasnosti ohledné
vétSinového souhlasu k vypoveédi z ndjmu bytu budou patrné vysvétleny v nejblizSich letech

judikatorni ¢innosti vysSich soudd.

2. Vypovéd’ pronajimatele z najmu bytu

2.1. Forma vypovédi

Forma vypovédi ndjmu je upravena v § 2286 odst. 1. Vypoved vyzaduje vzdy
pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Pokud neni pravni jednani ucinéno ve formé
stanovené zakonem, je neplatné, ledaze strany vadu dodate¢né zhoji (§ 582 odst. 1). Autor
souhlasi s nazorem Bajury a Salage,'® ktefi usuzuji s ohledem na specialni ustanoveni o nijmu
bytu, kde je chranéna slabsi smluvni strana - ndjemce, Ze se bude jednat o neplatnost absolutni

dle § 588, nebot’ rozpor se zdkonem vytvoii soucasn€ i rozpor s vefejnym potfadkem. A

14
15

BAJURA: Vypoved z najmu bytu a jiné...,s. 24.

Tamtéz.

16 BAJURA, Jan., SALAC, Josef. In SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik, Svazek V. (§ 1721 az
2520). Komentar. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1278.

11



contrario pak v piipad¢ nedodrzeni pisemné formy ze strany najemce vytvoii neplatnost
relativni.

Institut obligatorni pisemné formy v minulosti prosel ur¢itou genezi. V pfedchozim
obcanském zdkoniku byla také stanovena obligatorni pisemnéd forma pro vypovéd z ndjmu
bytu. To platilo i v pfipadech ndymt bytu sjednanych na zékladé¢ ustni dohody nebo
konkludentné. Teprve od 1. 1. 1995 byla stanovena obligatorni pisemna forma i pro uzavieni
najemni smlouvy ohledné by‘[u.17 Je nutné zminit, Ze v pravnim fadu byla vypovéd bez
ptivoleni soudu upravena teprve od roku 2006. Do té doby bylo mozné zavazek vypovédet
pouze se soudnim pifivolenim.

V devadesatych letech pravni praxe ani soudni rozhodovani nebyly ohledné otazek
spojenych s vypovédi z najmu bytu jednotné. Jak uvadi Balik a Simova,' objevovaly se
ptipady, kdy byla zaloba na piivoleni k vypovédi v jednom prvoinstanénim rozhodnuti
zamitnuta z divodu, ze vypovéd’ byla dorucena az v prub¢hu fizeni, kdezto v jiném fizeni
soud dikaz o doru¢eni vypovédi nepozadoval a o ptivoleni k vypovédi rozhodl.

Jak uvadi Dejlova, nejasnosti se tykaly pfedev§im otdzek, zda je nezbytné dorucit
vypoveéd najemci jesté pred podanim zaloby na ptivoleni k vypovédi, zda je mozné ucinit tak
spolu s podanim zaloby, jestli je mozné pojmout text vypoveédi piimo do zaloby a jestli je
samotnd zaloba na pfivoleni postacujici nebo je nutné dat ndjemci platné vypoveéd behem jiz
zahajeného Fizeni."

Nutnost zodpoveézeni téchto otazek pramenila piedev§im z problematického
dorucovani vypovédi. Vypoveéd musela byt druhé strané dorucena a ndhradni doru¢eni nebylo
mozné. Sala¢ uvadi, Ze se jednalo o skrytou favorizaci néjemce, nebot ten se mohl
dlouhodobé tisp&snému dorudeni vyhybat.?® Celkem logickym feSenim by se tedy jevilo
zahrnout vypovéd do zalobniho navrhu, kde jiz ndhradni doruceni vyloucit neslo.

Po dlouhé dobé nejistoty se soudni praxe ustélila na tom, ze nelze ztotoznit vypoveéd’ z
najmu bytu, jakozto hmotnépravni jednéni, s ndvrhem pronajimatele na pfivoleni soudu k
vypovédi, jakozto jednani procesnéprélvni.21 Pronajimatel tedy musel dolozit svou zalobu na

privoleni k vypovédi dokumentem obsahujicim veskeré hmotnépravni pozadavky. Nicméné z

17
18

BAJURA: Vypoved z najmu bytu a jiné...,s. 30.

BALIK, Stanislav, SIMOVA, Katefina. Pozndmka k problematice pfivoleni k vypovédi z najmu bytu.
Pravni praxe, 1996, €. 3, 148 s.

19 DEJLOVA, Hana. Zdnik ndjmu bytu. 2. vydani. Praha : C. H. Beck, 2005, s. 11.

20 SALAC, Josef. Ndjemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. 1. vydani. Praha : Univerzita Karlova v
Praze — Pravnicka fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, s. 94.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 1996, sp. zn. 2 Cdon 127/96
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divodu zjednoduSeni postupu judikatura pfipustila "vtéleni" vypoveédi pifimo do textu
7aloby.*

Problematika samotného dorucovani byla nésledné osvétlena dalSi judikaturou:
"Vypoved z najmu bytu Ize mit za dorucenou, dostala-li se do sféry dispozice najemce. Mél-li
najemce bytu objektivné moznost na zdklade oznameni posty vyzvednout si uloZenou zasilku
obsahujici vypoved’ z najmu bytu a seznamit se s jejim obsahem diive, nez se nevyzvednutd
zasilka vratila zpet, nastaly hmotnépravni ucinky vypovedi v okamziku, kdy ndjemce i pres
ozndmeni o uloZeni zdsilky této objektivni moZnosti sezndmit se s obsahem zdsilky nevyuzil. "
S timto rozhodnutim nelze neZz souhlasit. Pronajimateli se konecné dostavalo moznosti
"vyhybajicim se" ndjemnikiim konecné platné dorucit svou vypoveéd'.

Velkou zménu pfinesla novela zdkona ¢. 107/2006 Sb. Ptesnéji fe€eno zakon umoznil
vedle vypovédi z najmu bytu s pfivolenim soudu také vypovédet ndjem bez privoleni soudu.
V druhém uvedeném piipadé potom bylo ukonceni zavazku v dispozici jeho subjektl a zasah
soudu byl omezen pouze na pripadné namitani neplatnosti vypovédi. Vypoveéd pronajimatele
z ngjmu bytu (dle § 711 ob¢. zdk), jako kon hmotnépravni, nemohl byt soucasti Zaloby na
vyklizeni bytu jakozto ikonu procesnépravniho.**

NOZ jiz institut piedbézného ptivoleni k vypoveédi z ndjmu bytu neupravuje. Timto
také odpadaji otazky ohledn¢ ptredzalobnich postupi a obsahovych nalezitosti samotnych
zalob na pfivolneni k vypovédi z ndjmu bytu. Ve vyvoji pravni Upravy lze spatfovat jisté
tendence vyrovnavani postaveni smluvnich subjektii ndjmu bytu. Diive byl pronajimatel do
jisté miry vdzan na rozhodnuti soudu a v ramci doru¢ovani i na ochotu protistrany. Dnes jiZ je

situace jina.

2.2. Obecné nalezitosti vypovédi z najmu bytu

Jak jiz bylo v prvni kapitole feceno, vypovédi rozumime jednostranné adresované
pravni jednani, které musi splnovat urCitou zakonem stanovenou kvalitu. Obecnymi
naleZitostmi jsou rozumeény pravé obecné pozadavky kladené na prévni jednani. Pravni
jednéni je upraveno v § 545 a nasl.

Definice pravniho jednani v zdkon€ neni upravena. Ze zakladniho ustanoveni pouze

vyplyva, ze pravni jednani vyvoldva pravni nasledky, které jsou v ném vyjadieny, jakoz i

2 DEJLOVA, Hana. Zdnik ndjmu bytu. 2. vydani. Praha : C. H. Beck, 2005, s. 12.
3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004
# Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 78/2008
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pravni nasledky plynouci ze zékona, dobrych mrava, zvyklosti a zavedené praxe stran.
Definovéani pojmu je ponechdno na teorii: "Pravni jednani je zdkladnim pravnim institutem,
kterym se realizuje autonomie viile jako jedna ze zdkladnich zasad soukromého prava. Jeho
prostiednictvim soukromoprdavni subjekty zaklddaji, méni nebo rusi svd prava a povinnosti."
Pravné lze jednat konanim nebo opomenutim, vyslovné ¢i jinym zplisobem. Pravni jednani
musi obsahem a i¢elem odpovidat dobrym mraviim i zakonu.

V § 574 je predstavena koncepce pravnich jednani dle NOZ. Na pravni jednani je
tteba spiSe hledét jako na platné, nez jako neplatné. V piripadé nedostatku nékteré nalezitosti
pravniho jednani s nim zakon spojuje urCitou sankci. Touto sankci pak miZe byt zdanlivost,
kdy se o pravni jednani vlastné ani nejedna, ¢i neplatnost. Neplatnost pak mize byt relativni
& absolutni.®® Zalezi na tom, kdo se mizZe neplatnosti dovolat, ¢i zda je soud povinen k
neplatnosti ptihlédnout z ufedni povinnosti.

Za obecné nalezitosti jsou pak teorii povazovany predevSim nalezitosti subjektu, tj.
osoby, kterd viili projevuje, dale nélezitosti projevené vile, projevu vile a predmétu projevu
ville.”” Za dalsi obecnou nalezitost lze povaZovat i jednani ve shodé s dobrymi mravy a
zakonem, pokud to smysl a ucel zdkona vyzaduje (§ 580).

V rovin¢ ndlezitosti subjektu pronajimatele, ktery vypovidd ndjem, neméa smysl se
blize zamyslet. Lze pouze odkazat na obecna ustanoveni o svépravnosti (§ 15). V pripadé
nedostatku svépravnosti, je jednani neplatné, pokud k nému nebyla osoba zptsobila (§ 581).%*
Mimo piipady, kdy k omezeni svépravnosti doSlo po uzavieni niajemni smlouvy, lze
konstatovat, Ze pokud pronajimatel mohl platné smlouvu uzavfit, mél by byt svépravny 1 k jeji
vypovedi.

V piipad¢ nedostatku projevu ville zdkon jasné stanovi, Ze o pravni jednani nejde,
pokud vile chybi, viile neni vazna ¢i je vile neurcita (§ 551 - 553). K urcitosti se blize
vyjadifuje Bajura. Ten pozadavek urcitosti konkretizuje na zodpovézeni otazek, kdo vypoved

¢ini a komu je adresovéna, co je nezaménitelnou identifikaci najemniho vztahu, ktery je

» MELZER, Filip. In MELZER, Filip, TEGL, Petr a kol. Obcansky zéikonik § 419-654. Svazek III.
Komentar. 1. vydani. Praha : Leges, 2014, s. 465.

Z dtvodové zpravy k § 586 - 588: ,,Osnova zachovava bipartici absolutni a relativni neplatnosti.
Opousti vsak vyctovou metodu uplatnénou v dosavadnim § 40a platného obcanského zakoniku a voli se - po
vzoru standardnich obéanskych kodexii - kritérion obecné. Zaroven se, rovnez ve shodé se standardnimi
civilistickymi pristupy evropské pravni kultury preferuje hledisko relativni neplatnosti pred neplatnosti
absolutni.
2 ZUKLINOVA, Michaela. Prdvni jedndni podle obcanského zdkoniku ¢ 89/2012 Sb. - Komentaf,
srovnani se zahrani¢im a vybrana platna judikatura, 2. vydani, Praha: Linde Praha a. s., 2013, s. 192.
2 O jaky druh neplatnosti se jedna bude zalezet na konkrétnim ptipadu. Jak uvadi Zuklinova, mohou
nastat situace, kdy ptijde o absolutni i relativni neplatnost. in ZUKLINOVA, Michaela. Prdavni jedndni podle
obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. - Komentar, srovnani se zahrani¢im a vybrana platna judikatura, 2. vydani,
Praha: Linde Praha a. s., 2013, s. 135 — 136.
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vypovédi ukoncovan a projev vile najem bytu jednostranné ukoncit. Jako vhodné feseni v
pfipadé pochybnosti, Bajura navrhuje pfilozit kopii ndjemni smlouvy a odkazat na ni ve
vypoveédi?’ K uréitosti vypovédi se vyjadfil i NS ve svém rozhodnuti. Nejvyssi soud
judikoval, Ze projev vile pronajimatele, vtéleny do vypovédi z ndjmu bytu, je urcity, jestlize
je vykladem objektivné pochopitelny - pokud ucastnik v postaveni adresata vypoveédi z najmu
muze tuto vili bez rozumnych pochybnosti o jejim obsahu odpovidajicim zptisobem vnimat.*
Ve shodé€ s timto rozhodnutim 1ze uvést ptiklad, kdy pronajimatel ve vypovédi ucinil chybu
ohledné podlazi, ve kterém se byt nachiazel. V posuzovaném piipadé¢ soud rozhodl ve
prospéch pronajimatele, nebot’ mezi stranami nebylo sporu, o ktery najemni vztah se jedna,
zejména s piihlédnutim k faktu, Ze najemci m&li pronajaty byt pouze jediny.”'

Na druhé strané projev ville pronajimatele smétujici k ukonceni ndjemniho vztahu,
ktery neobsahuje informace o adresatu tohoto projevu viile, a to ani zprostfedkované odkazem
na jinou pisemnost, nelze povazovat za dostatecné urcity. Za takovou listinu nelze povazovat
ani obalku, do niZ byl takovyto projev vile vlozen pro uely dorucovani.*?

I ptes novou koncepci NOZ, kde jsou tendence hledét na jednani jako na spise platné
nez neplatné, vyplyvaji z judikatury urcité mantinely, které musi pronajimatel v ptipadé
obecnych nalezitosti vypovédi respektovat. Lze pouze doporucit co nejvy$si moznou

daslednost v konkretizaci ndjemniho vztahu, ktery ma byt vypovézen.

2.3. Zvlastni nalezitosti vypovédi

Mezi zvlastni nalezitosti vypovédi patfi uvedeni vypovédniho divodu a pouceni
najemce o pravu vznést namitky.

Prvné zminéné nélezitost plyne z ustanoveni § 2288 odst. 3 ¢i § 2291 odst. 3. Dle §
2288 odst. 3, pokud pronajimatel vypovida najem (dle odst. 1 a 2), uvede vypovédni divod.
Co lze tomuto ustanoveni vytknout, je jistd vagnost. Na rozdil od jinych ustanoveni (napft. §
2286 odst. 2, 2291 odst. 3) neni jasné, jaky nasledek nastane, pokud pronajimatel divod
neuvede. Autor se pfiklani k ndzoru Bajury, dle kterého bude takové pravni jednani zdanlivé z
diivodu neur¢itosti (dle § 551 odst. 1).** Bajura své tvrzeni opira o rozhodnuti NS: "Udaj o

duvodu odstoupeni je imanentni soucdsti kazdého jednostranného odstoupeni od pravniho

» BAJURA: Vypoved z najmu bytu a jiné...,s. 32.

30 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2818/99, taktéz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 6. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2014/2005

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30 biezna 2000, sp. zn. 20 Cdo 2018/98

32 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. listopadu 2010, sp. zn. 26 Cdo 3809/2009

33 BAJURA: Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné...,s. 33.
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ukonu; bez uvedeni tohoto udaje nelze pokladat jednostranné odstoupeni od pravniho ukonu

34 ., v .,
""" Lze najit ovSem 1 nazor

za perfektni a nemiize mit za nasledek sledované pravni ucinky.
jiny, dle kterého se bude jednat o relativni neplatnost.*® De lege ferenda by bylo vhodné, aby
byla tato nejasnost vyfeSena jasnym stanovenim nasledku. Neni také vylouceno, Ze tato
otazka bude pfedmétem budoucich rozhodovani vyssich soudi.

Dle § 2291 odst. 3 pokud pronajimatel ve vypoveédi neuvede, v ¢em spatiuje zvIast
zavazné poruseni najemcovy povinnosti, nebo ndjemce nevyzve pied dorucenim vypovédi,
aby v pfiméfené dob¢ odstranil své zdvadné chovani, poptipad¢ odstranil protipravni stav, k
vypovédi se piihlizet nebude. Ulelem ustanoveni je zfejmé pf¥imét pronajimatele, aby se
pokusil vyiesit véc smirné, aby sd€lil ndjemci v Cem spatfuje zvlast zavazné poruseni
povinnosti a vymezil mu dobu ke zjednani napravy.’® V ustanoveni neni vyslovné stanovena
pisemna forma takové vyzvy, nicméné pisemnou formu Ize z diivodu nejvyssi opatrnosti jen
doporu¢it.>” V minulé pravni upravé viak obligatorni pisemna forma stanovena byla.*®

Otéazka vsak ziistava, zda je nutné vyzvat pired doru¢enim vypovédi najemce, aby v
pfiméfené dobé odstranil své zavadné chovani, popifipad€ odstranil protipravni stav i1 v
ptipadé vypovedi pronajimatele dle § 2288. V § 2288 odst. 3 zminka o jakékoliv vyzve chybi.
Dle ndzoru autora je na misté analogicka aplikace § 2291 odst. 3 k § 2288 odst. 3. Nikoliv
vsak plosné€ pro vSechny vypovédni divody. V uvahu piipadd pouze vypovédni divod pro
poruseni hrubé povinnosti ndjemcem (pismeno a) ¢i obdobné zavazny divod (pismeno d). Je
totiz celkem logické, ze v pripadé vypovézeni najmu z divodu odsouzeni pro umyslny trestny
¢in (dle pismene b) neni mozna ndprava odstranénim zavadného chovani ani odstranéni
protipravniho stavu. Obdobné¢ to plati i pro ptipad vypovézeni z diivodu vetejného zajmu (dle
pismene c), nebot’ takovy vefejny zdjem v dob€ vypoveédi musi trvat a jakdkoliv naprava je z
povahy vyloucena. Taktéz by takova analogie byla vyloucena v ptipadé vypovédnich divoda
na stran¢ pronajimatele (dle § 2288 odst. 2), nebot’ rozumné nelze po najemci pozadovat
napravu ur€itého stavu, ktery nezpiisobil. Navic v téchto pfipadech se nejedna ani o zdvadné

chovani ani o protipravni stav. Na stran¢ druhé v ptipadé diivodu hrubého poruSeni povinnosti

. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. ledna 2012, sp. zn. 30 Cdo 1233/2011

» SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdikonik VI.
Zavazkove pravo. Zvlastni cast (§ 2055 - 3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 462.

36 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1.

vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 345.

37 Vzhledem k faktu, ze pronajimatel neni slabsi smluvni stranou najemniho vztahu, Givaha o analogické
aplikaci § 2286 odst. 1 (ohledné vyzvy) by byla nespravna. Pokud pronajimatel pisemnou formu nezvoli,
vystavuje se nebezpeci, ze se k vypovédi nebude prihlizet. Taktéz se mize dostat do horsi dikazni pozice.

3 HULMAK, Milan. In SVESTKA, Jii{ a kol. Obcansky zdkonik II., § 460 - 880. Komentdr. 2. vydani.
Praha : Wolters Kluwer, 2009, 2114 s.
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¢1 obdobné zavazného divodu si 1ze predstavit situace, kdy zdvadné chovani nebo protipravni
stav napravit 1ze. Bude tedy zdlezet na konkrétnich okolnostech.

Analogicka aplikace vyplyva z tvahy, ze v pfipad€ zvlaSt zavazného poruSeni
povinnosti ndjemce je najemci ddna moznost své chovani napravit, ¢i protipravni stav svym
usilim odstranit, a tak se vyhnout pro najemce nezadoucimu nasledku - vypovézeni najmu.
Neni potom jakéhokoliv divodu, aby takovou "Sanci" v obdobném piipad€ (hrubého
poruseni) nem¢l. M¢lo by tomu byt prav€ naopak. UmozZiuje-li zdkon v piipadé vazného
poruseni prostiednictvim vyzvy, aby ndjemce zménil své chovani, tim spiSe by mél mit
moznost v pfipadé méné zavazné¢ho "provinéni" také napravit své chovani, a to za
predpokladu, ze nasledek hrubého i zvlast’ zavazného poruseni je stejny - vypoveéd’ z najmu.
Je nutné vzit v Givahu, Ze n4jemce si nemusi byt védom, ze porusuje svou povinnost (hrubé ¢i
zvlast’ zavazng). Neaplikovani analogie by pak v takovych ptfipadech znamenalo nediivodné
zvyhodnéni najemce, ktery se svym jedndnim dopousti z hlediska intenzity hor$iho chovani
nez najemce, ktery rusi méné. Rozdil mezi témito dvéma vypovédnimi divody tkvi pfedevsim
v intenzit¢ poruseni povinnosti z najmu. Dal§im rozdilem je, Ze hrubé poruseni je
sankciovano vypovédi s vypovédni dobou, kdezto poruseni zvlast zdvaznym zplsobem
vypovédi bez vypoveédni doby, nicméné kritérium vypovédni doby z hlediska této uvahy neni
ptili§ podstatné. Neni podstatné predevSim proto, Ze ndjemce bude v prvé fadé zajimat
skon€eni najemniho vztahu. Otazka vypovédni doby je druhotna.

Jak bylo vySe zminéno, vypovéd’ pronajimatele bez uvedeni konkrétniho ditvodu bude
absolutné neplatna. Jedinou vyjimkou je § 2283, tedy situace, kdy pronajimatel miize najem
vypoveédét bez uvedeni divodu s dvoumeésic¢ni vypoveédni dobou za zakonem piedepsanych
podminek.

Ve vypovédi miize byt uvedeno i vice vypovédnich divoda. Z judikatury NS vyplyva,
Ze pronajimatel nemusi ve vypovédi uvadét pravni kvalifikaci vypovédniho diivodu. Dokonce
Na druhou stranu za obligatorni nalezitost kazdé vypoveédi NS dovodil skutkové vymezeni
naplnéni vypovédniho diivodu.*® Tento nazor je celkem logicky. Lze poukazat na moznost
najemce, ktery se mize dle § 2290 obratit na soud ohledné ptfezkumu vypovédi. V piipadé,
kdyZ by obligatorni poZzadavek na skutkové vymezeni nebyl stanoven, ndjemce by se ocitl v

nejistoté¢ ohledné svych moznosti tspéchu v piipadném sporu, nebot’ by netusil, pro¢ je mu

39 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. Gervna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2014/2005
40 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. zati 2009, sp. zn. 26 Cdo 4548/2008
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najem vlastné¢ vypovidan. Na druhé stran¢ soud by nemél co k posuzovani a logickym
zavérem by muselo byt rozhodnuti o nicotnosti vypovédi z diivodu neuréitosti.*!

Druhou zvlastni nélezitosti vypovédi je dle § 2286 odst. 2 povinnost pronajimatele
poucit najemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a navrhnout prezkoumani
opravnénosti vypovedi soudem. Najemce ma pravo podat navrh soudu do dvou mésicii ode
dne, kdy mu vypovéd’ dosla (§ 2290). Bajura uvadi, Ze neuvedeni tohoto pouceni ve vypoveédi
zpisobi neplatnost vypovédi. Lze usuzovat, Ze jelikoz je ustanovenimi chrdnéna slabsi
smluvni strana, bude se jednat o neplatnost absolutni, nebot rozpor se zdkonem soucasné
zaloZi rozpor s vefejnym potadkem.**

Celkem problematicky se jevi neStastné zvolena dikce zakona ohledné némitek. Ze
zakona neni zjevné, komu maji byt ndmitky smétovany, zda je podadni ndmitky hmotnépravni
podminkou pfipustnosti zaloby na pfezkum opravnénosti, ani neni jasné, kterd prava jsou s
podanim namitky spojena.* Vzhledem k tomu, Ze zakon rozlifuje mezi podanim namitky a
navrhem na pfezkum, budou namitky narozdil od soudni Zaloby adresovany pifimo
pronajimateli. Tomu také nasvédCuje obdobné ustanoveni v § 2314 o nijmu prostoru
slouziciho k podnikani. Na rozdil od Gpravy v § 2286 odst. 2 je toto ustanoveni ohledné
namitek jasné, nicméng analogicka aplikace bude zfejm& vylou¢ena.** Kedek se domnivé, Ze
rozhodujici je soudni pfezkum, ktery nemuize byt determinovan tim, zda najemce podal ¢i
nepodal proti vypovédi namitky.”> Kone¢n& lze tedy namitky povazovat za "jakési
bezformalni namitani neplatnosti ¢i neoprdavnénosti vypovédi, které sméruje najemce
pronajimateli."

Pfi srovnani s minulou pravni tpravou se jednd o mirné zjednoduSeni. I v minulé
upravé musela byt vypovéd pisemna, musela byt dorucena druhé strané, musel zde byt
uveden divod vypovédi i pouceni. Dle § 711 odst. 3 zédkona ¢. 40/1964 Sb., musel navic
pronajimatel v pouceni prfesné¢ uvést lhitu Sedesati dnti k podani zaloby na neplatnost
vypovédi. To sou€asnd uprava jiz nevyzaduje. Lze mit za to, Ze je na nijemci, aby si nadéle

stiezil sva prava a povinnosti a sam si zjistil, v jaké Ihiité se mize obratit na soud.*’

4 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 1109/2009, usneseni NS ze dne
15. tijna 2002, sp. zn. 21. Cdo 370/2002, usneseni NS ze dne 21. kvétna 1996, sp. zn. 2 Cdon 245/96
2 BAJURA: Vypoved’ z najmu bytu a jiné...,s. 35.

s SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdikonik VI.
Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055 - 3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 454 - 455.
44 Ly

Tamtéz.

» KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zédkona o

obchodnich korporacich. 1. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 111.

46 SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdikonik VI.
Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055 - 3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 454 - 455.

4 BAJURA: Vypoved' z najmu bytu a jiné...,s. 35.
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De lege ferenda by bylo vhodné objasnit vztah mezi ustanovenimi § 2291 odst. 3 a §
2288 odst. 3. Pokud je opravdu nutné, jak se autor domnivd, vyzvat nijemce v piipade
nékterych vypovédnich divoda dle § 2288 odst. 1 jesté pred podanim vypovedi, bylo by na
misté uvaZovat o jiné textaci odst. 3 zminovaného ustanoveni. Ani soucasnd Uprava institutu
namitek vuci vypovedi dle § 2286 neni bezproblémova. Zakonodarce by mél tento institut
postavit na jisto po vzoru § 2314 nebo se vymezit ohledné¢ formy a nasledkli takového

pravniho jednani.

3. Obecné k vypovédnim davodim

3.1. Rychly exkurz pravnim vyvojem

Tato kapitola bude vénovana pravnimu vyvoji institutu vypovédnich ditvodu. Davod
je prosty. Jakykoliv pravni fad musi a priori reagovat na vyvoj spolecnosti a potieb lidi. Tyto
potteby se v prubéhu casu pfirozené méni. K lepSimu pochopeni soucasného stavu pak
logicky pfispéje pochopeni historickych souvislosti. JelikoZz se prace zabyva 1 genezi
jednotlivych vypovédnich divodl, poslouzi tento obecny piehled i pro snazsi orientaci
Ctenafe. Prace si neklade za cil predlozit uceleny historicky vyklad. Z diivodu rozsahu prace
bohat¢ postaci, pokud se vratime o vice nez sto let zpét do pravni Gpravy prvorepublikové.

Problematika najmu a tedy i vypovédnich diivodi ze strany pronajimatele byla
upravena jiz rakouskym obcanskym zakonikem z roku 1811. Prvnim zakonem
ceskoslovenského statu z 28. fijna 1918, tzv. recepcni normou, byly pievzaty vSechny zakony
rakousko-uherské monarchie. Na poli soukromopravnim jim byl i rakousky obcansky zakonik
&.946/1811 Sb. zak. soud., v novelizované podob&.*”® Tento byl platny aZ do roku 1950.

V obcanském zakoniku vSak byla vypovéd ze strany pronajimatele upravena jen
okrajové v § 1118. VEtsi prostor ohledné vypovédi z ndjmu ze strany pronajimatele byl
vénovan v ptredpise procesnim, a to v zdkoné ¢. 113/1895, t. z., civilni fad soudni (c. f. s.).
Vypovéd byla upravena v Sesté Casti ve tietim oddilu v § 560 — 576, o tizeni v rozeptich ze
smlouvy najemni. Dle § 561 tad rozliSoval vypovéd’ ze strany ndjemce a pronajimatele. Déle
fad rozliSoval vypovéd soudni a mimosoudni. Rozdil mezi vypovédi soudni a mimosoudni

spocival pouze ve formé podani, kdy mimosoudni vypovéd’ mohla byt dana skrze notare nebo

48 SCHELLE, Karel, TAUCHEN, Jaromir. Civilni kodexy, 1. dil, Ob¢anské zakoniky. Ostrava: KEY
Publishing, 2010. 45 s.
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jinym zptsobem.*’ Timto jinym zptisobem bylo mysleno podani ustni nebo formou dopisu.”
Soudni vypovéd’ pak byla déna prostfednictvim soudu.Z uvedeného vyplyva, ze vypoveéd z
najmu bytu byla zpocatku institutem procesnim. Hmotnépravni ptedpisy zacaly hrat
vyznamnou roli pozdgji.”’

V roce 1918 bylo kromé recepcni normy piijato 1 nafizeni ministra socialni péce a
ministra spravedlnosti ve srozumnéni s ostatnimi zG¢astnénymi ministry ¢. 83/1918 Sb. z. a
n., o ochrané najemci. Kromé jiného natfizeni v § 7 stanovilo, Ze pronajimatel mize najemni
smlouvu vypovédét jen z dilezitych diivodd. V druhém odstavci zminiovaného ustanoveni
bylo uvedeno, co je za dulezity divod povazovano. Jednalo se o demonstrativni vycet sedmi

2.0 rok pozdg&ji doslo k dileZité zmdn& nafizenim ministerstva

vypovédnich davodi.
spravedlnosti a ministerstva pro socidlni véci €. 62/1919 Sb. z. a n., o ochrané najemci. Dle §
1 zmiflovaného natizeni mohl dat pronajimatel vypoveéd pouze se svolenim soudu. To ovSem
vyvolalo duplicitu fizeni, kdy se nejprve zalovalo o piivoleni k vypovédi, a az poté bylo
vedeno Fizeni dle Sesté &asti tretiho oddilu c. f. s.>

V obdobi prvni republiky byla ochrana nijemniki upravena vice nez dvaceti
predpisy.”* Dillezitym predpisem se stal zdkon ¢&. 85/1923 Sb. zékon o ochrané najemniki.
Dle § 4 odst. 5 zmiflovaného zdkona usneseni o piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu
nahrazovalo po pravni moci platnou vypoveéd’. Tim byl vyiesen problém duplicity fizeni.

V roce 1950 byly pfijaty dva nové piedpisy. Prvnim byl zédkon ¢. 141/1950 Sb.,
obcCansky zdkonik, ktery tradi¢né bliz§i hmotnépravni uUpravu vypovédi z najmu bytu
neobsahoval. Druhym byl zdkon ¢. 142/1950 Sb., obcansky soudni tad. Tento procesni
ptedpis rozliSoval mezi najmy nechranéné (§ 369 — 381) a najmy chranéné (§ 382 — 393),
pfi¢emZ najem bytu spadal mezi najmy chranéné. Vypovéd’ byla upravena v § 385, kde bylo v
prvnim odstavci stanoveno, Zze vypoved mize byt dana jen z dulezitych divodd. Zakon ve

druhém odstavci umozioval ve ,,zvlast’ ndaéhavych ptipadech® Zadat o piivoleni ke zruseni

9 KRECEK, Stanislav, HRUBY, Josef a kol. Vypovédni divody z ndjmu bytu, komentdr k ustanovenim §

711 a § 711a obcanského zakoniku. 5. vydani. Praha: Linde Praha, a. s., 2007, s. 10.

30 ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: Nakladatelstvi V. Linhart,
1935, s. 129.

! KRECEK, Stanislav, HRUBY, Josef a kol: Vypovédni dirvody..., s. 10.

2 Dle § 7 odst. 2: ,,Za dulezity diivod bud’ poklidano obzviasté (...). S ohledem na znéni Ize dojit k
zavéru, ze vycet je demonstrativni.

33 KRECEK, Stanislav, HRUBY, Josef a kol: Vypovédni divody..., s. 11.

> Diavodem tak rozsitfené Uipravy byla kratka ¢asova ucinnost jednotlivych zakonut. Jednalo se pfedevsim
o zékony o ochrané najemnikd a zadkony, kterymi se prodluzuji a dopliuji zakony tykajici se bytové péce. V
zékonech o ochrané najemnikd byly upraveny jednotlivé vypovédni divody. Pro nazornost uved'me jejich
kvantitativni vyvoj (v zdvorce je uveden pocet vypovédnich ditvodit): zakon ¢. 275/1920 Sb. z. a n. (6), zékon ¢.
130/1922 (11), zakon €. 85/1923 (16), zékon &. 85/1924 (18), zékon ¢&. 48/1925 (17), zakon &. 44/1928 (19).
Jednalo se ve vSech pfipadech o vycet demonstrativni.
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najemniho poméru bez vypovédi. Jednotlivé vypoveédni diivody zakon neobsahoval. Pouze ve
tietim odstavci odkazoval na nafizeni ministerstva spravedlnosti.” Timto piedpisem bylo
natizeni ¢. 179/1950 Sb., o dilezitych divodech k vypovédi chranénych najmi nebo k jejich
zruSeni bez vypoveédi, s ucinnosti do piijeti obanského zakoniku v roce 1964. Tento piedpis
rozliSoval mezi vypovédi najmu pro potiebu pronajimatelovu (§ 1) a vypovédi pro najemcovo
chovani (§ 2). Opét se jednalo o vy&et demonstrativni.™

V roce 1964 doslo k pfijeti nového obcanského zakoniku €. 40/1964 Sb., ktery byl s
ptihlédnutim k velké novelizaci zédkonem ¢. 509/1991 Sb., G€inny az do 31. 12. 2013. V
obdobi po pfijeti zdkoniku do roku 1991 doSlo v rdmci institutu ndjmu bytu k velkym
zménam. V prvé fadé byl smluvni typ ndjmu ze zdkona vypustén a nahrazen smluvnim typem
»prenechani (§ 152 — 189). Obcansky zakonik byl vystavén na koncepci tzv. statniho
socialistického vlastnictvi. VétS§ina domt v té dobé jiz byla ve vlastnictvi statu a bytové
hospodaieni mé&lo nadale fungovat na principu administrativnim a pfidélovacim.”’ Nelze tedy
uplné pfimo hovofit o klasickych vypovédnich davodech, které byly aplikovény mezi
41/1964 Sb., o hospodaieni s byty, ve kterém byl na misto institutu vypovédi z ndjmu bytu
zaveden institut ,,zruseni prava uzivat byt (§ 37 — 47). Tento v § 37 rozliSoval mezi zruSenim
prava narodnim vyborem a soudem. Ohledné podminek, za kterych mohl zrusit pravo uzivani
bytu soud, vsak zikon pouze odkazoval na ob&ansky zakonik.”® Podrobn&ji bylo zrueni
uzivaciho prava upraveno v provadécich predpisech.

Na poli procesnim byl v roce 1963 pftijat i zdkon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad.
Ten vSak oproti diivéj§im Upravam zadna specidlni ustanoveni ohledné vypovédi z ndjmu
bytu jiz neobsahoval. Dle nazorti Kiecka, Hrubého, se jednalo o obdobi, kdy v praxi nebylo
nékterych institutd uzivano a jinde jich bylo zneuzivano. Fakticky tedy ve stitem fizeném
bytovém hospodaistvi pfavladal voluntarismus.”

Zménu pfinesla novela zakona ¢. 509/1991 Sb., kterd znamenala navrat k diivéjSimu
institutu ndjmu. V zakoniku ve znéni této novely bylo moZzné ukoncit najemni vztah pisemnou

dohodou nebo pisemnou vypoveédi (§ 710). N4jemni vztah mohl samoziejmé¢ ukoncit jak

» Dle § 385 odst. 3: ,, Ministr spravedinosti stanovi v dohodé se zicastnénymi ministry naiizenim, z kterych

dulezitych diivodii, bud’ se zietelem na potiebu pronajimatele, nebo chovani ndjemce, ¢i z jinych dillezitych ditvodii, miize byt
dano privoleni k vypovédi; stejné stanovi, z kterych zvlasté naléhavych ditvodii miize byt Zadano o privoleni ke zruSeni
najemniho poméru bez vypovedi.

36 Dle § 4: ,, Privoleni k vypovédi miize byt dano i z jinych divodii, jez soud uznd za tak diilezité, jako jsou ditvody
uvedenév g 1 az 3.,,

> KRECEK, Stanislav, HRUBY, Josef a kol: Vypovédni divody..., s. 11.

¥ Dle § 37 odst. 2, zakona ¢. 41/1964 Sb.: ,,Obcvansk)} zakonik stanovi, kdy o zruSeni prdva uZivat byt (Cdst
bytu) rozhoduje soud (§ 177 odst. 1, § 184, § 394 odst. 3).“

» KRECEK, Stanislav, HRUBY, Josef a kol: Vypovédni divvody..., s. 21.
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pronajimatel tak 1 ndjemce. Pronajimatel vSak byl vazan na soudni ptivoleni k vypovédi. V §
711 byl stanoven taxativni vycet vypovédnich divodl ze strany pronajimatele. Dulezitost
novely zakona v intencich prdva najml bytu lze spatiovat pfedevSim v moznosti novych
majitelll po restitucich ukoncit ndjemni vztah s fadou najemct, kteti by hypoteticky mohli
blokovat mnoho byti dodnes.”® Novela zidkona rozliSovala vypovédni divody na strand
pronajimatele a vypovédni diivody na stran¢ najemce.

Od roku 1992 obcansky zékonik prosel né¢kolika novelami. Vypovédni divody dle §
711 se pfili§ neménily. Jednalo se spiSe o zmény v textaci. Velkou zménu vSak pfinesla
novela zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné
zakona C. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik ve znéni pozdéjSich predpist. Tato novela zavedla
krom¢& institutu jednostranného zvySovani nidjemného nové 1 moZnost vypovédét najemni
vztah dle § 711a, tedy moznost vypovédet najem ze strany pronajimatele bez privoleni soudu.
Rozsifeni vypovédnich divodli lze povazovat za zpfisnéni postaveni ndjemce, ktery byl
historicky privilegovan jako slabsi smluvni strana. Snaha korigovat postaveni pronajimatele a
najemce je v poslednich dvaceti letech pomé&mé dost patrna.’ Posledni novela, ktera
podstatn€ji méni upravu ndjmu bytll je upravena v zakoné ¢. 132/2011 Sb. Tato novela vSak
znéni vypovédnich divodti dle § 711 a § 711a nijak podstatné nezménila.®

Vyklad by mél byt samoziejmeé zakoncen upravou soucasnou, nicméne systematice
vypovédnich divodi dle zdkona ¢. 89/2012 Sb., bude vénovana samostatna kapitola.

Zavérem lze fici, ze institut vypovedi a vypoveédnich divodl prosel za poslednich sto
let nemalo zménami. Zpocatku se jednalo o institut pfedné procesni. Teprve posléze se zacaly
objevovat hmotnépravni upravy. Ochranu najemct Ize vypozorovat ve vsech zminénych
pravnich fadech. Nékdy tato ochrana byla silngj$i, nékdy méné. Patrné nejvetsi posun
sméfujici k vyrovnani postaveni mezi stranami lze vypozorovat v novelach 509/1991 Sb. a

naslednych. Dnes jsou vypoveédni divody oproti diivéjsku institutem pfedné hotnépravnim.

60 KRECEK, Stanislav, HRUBY, Josef a kol: Vypovédni dirvody..., s. 21.

ol Lze vzpomenout diskuze ohledné moznosti nahradniho doru¢ovani v ptipadé vypovédi pronajimatele,
zavedeni kauce, zavedeni vypovédnich divodi dle § 711a, moznost vypovézeni najmu bez ptivoleni soudu a
jiné.

62 KRECEK, Stanislav. Pravni zmény najemniho bydleni od 1. 11. 2011. Praha: Leges 2011, s. 50.
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3.2. Systematika vypovédnich diivodii ze strany pronajimatele dle

zakona ¢. 89/2012 Sb.

Jak jiz bylo v ptedeslé kapitole nastinéno, k systematice vypovédnich divoda bylo v
priabéhu historie piistupovano odlisn€. I dnes lze vypovédni divody dé€lit podle riiznych
kritérii. Ztejme nejzdkladnéjSim kritériem by bylo déleni na vypovézeni ndjemniho vztahu ze
strany najemce a ze strany pronajimatele. Tato prace je zaméfena na vypovédni divody ze
strany pronajimatele, tudiz problematika vypovédi ze strany najemce bude z diivodu rozsahu a
uz$iho zaméteni zdmeérn€ opomenuta.

Vypovédni divody Ize délit na ty, které Ize vypovédét s vypovédni dobou, a na ty,
které 1ze vypovédet bez této doby. V tivahu pfipadé i déleni podle toho, zda vypovédni diivod
vznikd na strané ndjemce nebo na stran¢ pronajimaele. Vypovédni divody miizeme také délit
z hlediska negativniho ucinku chovéani na vypovédni divody pro poruSeni povinnosti
najemcem ¢i diivody bez poruseni povinnosti. Vypoveédni divody 1ze rozdélit i dle sjednané
délky ngjmu, tedy vypoveéd najmu sjednaného na dobu uréitou ¢i neurcitou. V zékoné
muzeme nalézt i urcité specifické divody jako vypovéd bez uvedeni divodu, vypovéd z
divodu vetejného zajmu ¢i vypoveéd pro zménu vlastnika. Jist¢ bychom nasli 1 jina kritéria
déleni, kterd zde nejsou zminéna. Autor vezme za své systematiku zvolenou zakonem, tedy
déleni dle moznosti vypoveédét najemni vztah sjednany na dobu neurcitou ¢i urcitou a déleni
na vypoveéd s vypoveédni dobou ¢i bez vypovédni doby.

Vypovédni diivody z najmu bytu ze strany pronajimatele jsou v zdkoné ¢. 89/2012 Sb.,
obcCansky zakonik, upraveny v § 2288 odst. 1, 2 a v § 2291. Z dtavodu lepsi prehlednosti

uved'me cely vycet:

§ 2288 odst. 1: Vypoveédni divody, pro které miize pronajimatel vypoveédeét najem
sjednany na dobu urcitou ¢i neurcitou s vypoveédni dobou:
e najemce hrubé porusi svou povinnost
e najemce je odsouzen pro umyslny trestny €in (spachany na pronajimateli, lenu
domacnosti, osobé bydlici v domé ¢i cizimu majetku, ktery se nachazi v dom¢)
e byt md byt vyklizen z diivodu vefejného zdjmu
e obdobn¢ zavazny divod
§ 2288 odst. 2: Vypoveédni divody, pro které miize pronajimatel vypovédét ndjem
sjednany pouze na dobu neurcitou s vypoveédni dobou:

e pronajimatel potfebuje byt pro své uzivani
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e pronajimatel potiebuje byt pro uzivani svym ptibuznym nebo manzelem

§ 2291 odst. 1: Vypovédni ditvod, pro ktery mtze pronajimatel vypoveédét najem bez
vypovédni doby, nehledé na to, zda je ndjem sjednany na dobu urcitou ¢i neurcitou.

e N3jemce porusi svou povinnost zvlast zavaznym zplisobem

Oproti ptedchozi pravni upravé se jedna o urcité zjednoduseni, zizeni oblasti
vypovédnich divodi na ty, které jsou praktické a aktudlni. S urcitym vyvojem spolecnosti
nekteré vypoveédni divody ztratily sviij vyznam. Piedné se jednd o vypusténi vypoveédnich
davodu, kdy najemce mél dva ¢i vice bytl, ndjemce byt bez fadného divodu nevyuzival, ¢i
vypovédni diivod z bytu, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelské &innosti.”

Jak vidno, nova pravni uprava nékteré¢ vypoveédni divody redukovala, jiné vypovédni
divody naopak ptibyly. Jak jiz bylo diive n€kolikrat zminéno, z pfedchozi upravy byl vyfazen
institut pfivoleni soudu k vypovédi. I pfesto lze nalézt ur€itou analogii v systematice Upravy.
Drtivéjsi tprava délila vypovédni diivody na stran€ najemce a vypoveédni diivody pro potiebu
pronajimatele mezi dvé ustanoveni. Soucasna uprava ¢ini de facto to samé v rdmci ustanoveni
jediného mezi dva odstavce.

V nasledujicich kapitolach budou podrobné rozebrany jednotlivé divody dle této

systematiky zékona.

4. Vypovédni diivody dle § 2288

4.1. Vypovéd’ pro hrubé poruSeni povinnosti najemcem

Pronajimatel miize vypovédét nijem na dobu urcitou ¢i neuritou v tiimésicni
vypovédni dob¢, porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu. Jedna se o
relativné nové ustanoveni. Ve srovndni s pfedchozi Gpravou se jednd o vypovédni divod z

¢asti slozeny ze dvou piedeslych. O tom bude blize pojednano v nasledujici podkapitole.

63 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentaf. 1.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 336.
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4.1.1. Geneze ustanoveni

Analogii tohoto vypovédniho divodu lze nalézt jiz v nafizeni ¢. 83/1918 Sb., a to
konkrétné v § 7 odst. 2 €. 1 a 3. Dle tohoto ustanoveni mohl pronajimatel vypovédét najem,
pokud byl najemce v prodleni s placenim Cinze, ¢i ,,ztrpcuje-li neustalym nebo hrubym
prestupovanim platného domdciho rFadu nebo svym bezohlednym, urazlivym nebo jinak
nenalezitym chovanim spolubydliteliim bydleni v domé, anebo porusuje-li tézZce poradek v
domeé (...)"“. Totéz platilo 1 o chovani osob, které najemce ptijal do jim najatych mistnosti,
pokud opomenul zjednat napravu. Obdobné znéni méla 1 pozd€jsi Uprava v ramci
prvorepublikovych zakontli o ochrané ndjemnikti a 1 v ptipad¢ upravy nafizeni ¢. 179/1950 Sb.

Zménu pojeti vypovédniho diivodu pfinesl zdkon ¢. 40/1964 Sb. V § 184 pismene b,
soud mohl zrusit pravo uzivani bytu, jestlize ,, uzivatel nebo ti, kdoz s nim bydli, pres vystrahu
porusuji hrubé zasady socialistického souziti nebo jestlize uzivatel hrubé porusuje své
povinnosti, zejména tim, Ze neplati uhradu za uzivani bytu nebo za sluzby po dobu delsi nez tii
mésice . Hrubé poruSeni zde bylo rozdé€leno na porusSovani ,,zasad socialistického souziti“ a
porusovani ,,uzivatelovych® (ndjemcovych) povinnosti. Toto pojeti bylo ponechéno i ve znéni
po novele zakona ¢. 509/1991 Sb., samoziejmé¢ s tim rozdilem, ze pojem ,zéasady
socialistického souziti“ byl nahrazen institutem dobrych mravti (§ 711). Pravni Giprava se dale
do ucinnosti nového zakona ¢. 89/2012 Sb., podstatné nezménila.

Uprava v zakon& &. 89/2012 Sb., se opét navraci ke znéni pied u&innosti zédkona ¢.
40/1964 Sb., tedy nerozliSuje specialné Upravu vypovédniho divodu pro hrubé poruSeni
dobrych mravi a hrubé poruseni ndjemcovy povinnosti (alespoii ne z pohledu textu zakona).
Déle pro skutec¢nost, kdy ndjemce dluzi pronajimateli ndjemné za urcité obdobi, stanovuje
pronajimateli moznost vypovézeni najemniho vztahu dle jiného ustanoveni zdkona. O tom

bude vice feceno na jiném miste.

4.1.2. Vypovéd’ pro hrubé poruseni

Zakon jiz nezna vypovédni divod pro poruseni dobrych mravii ndjemcem jako tomu
bylo v predeslé uprave. Kiecek k vynéti tohoto diivodu dodava, ze tento ostatné nebyl v praxi
piili§ vyuZivan, a to také proto, Ze pronajimatel nebyl strazcem dobrych mravii najemce.®* To

v ;o ’ r 1, - - , o 65 ;o7 r
vsak neznamena, ze by novy zékonik institut dobrych mravi neznal.”” Naopak chovani, které

64 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o

obchodnich korporacich. 1. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 113.
63 Srov. § 2 odst. 3
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je v rozporu s dobrymi mravy, samoziejmeé miize naplnit vypoveédni ditvod hrubého poruseni
najemcovi povinnosti.

Zakon v ramci specialnich ustanoveni o najmu bytu v § 2256 odst. 2 stanovi, ze
njjemce ma dodrzovat po dobu ndjmu obvykld chovani v domé a rozumné pokyny
pronajimatele pro zachovani nalezit¢ho potadku obvyklého podle mistnich poméra. Co bude
obvyklym chovanim v domé ¢i obvykly nalezity pofddek nechava zakon oteviené. To je
ponechéno na budoucim posouzeni soudni praxe. O vypovédni diivod hrubého poruseni se
bude jednat tedy v ptipadé€, kdy najemce nerespektuje rozumné pokyny pronajimatele nebo
povinnosti dané pravnim ptedpisem nebo dané obsahem smlouvy. To vSak nebude platit v
piipadé, kdyz by najemce nerespektoval zakazand ujednani (§ 2239), ¢i ujednani zkracujici
najemcova prava (§ 2235), a to i1 za predpokladu, ze by takové ujednani bylo uvedeno ve
smlouva.®

Je ziejmé, ze povinnost vyplyvajici z najmu je nutné vykladat Sifeji, nikoliv tedy jen
ve smyslu povinnosti stanovenych v najemni smlouve.®’ Poruseni povinnosti musi dosahovat
urcité intenzity. Pouhé neobvyklé chovani ¢i alternativni piistup k zivotu zfejmé nebudou
postacovat k naplnéni tohoto vypovédniho divodu. Ziejme bude zalezet na budouci soudni
praxi.

Samotny pojem ,.hrubého poruSeni v zdkoné neni definovdn. Vedle tohoto se v
zakon¢ objevuji 1 terminy prostého poruSeni, zavazného poruSeni a zvlast zavazného
poruseni. Ze znéni zakona pak neni zcela jasné, jaky vztah mezi t€émito pojmy je. Zavazné
poruseni je vyslovné zminé€no v § 2269 odst. 2 (pfipad neinformovani pronajimatele o své
nepfitomnosti v byté déle nez dva mésice) a v § 2272 odst. 1 (neoznameni poctu novych clent
v bytd). Z ditvodové zpravy k § 2272% vyplyva, Ze se v piipadé zavazného poruseni bude
jednat o poruseni, které dosahuje nizsi intenzity, nez poruseni hrubé ¢i zvlast’ zdvazné. Neni
vSak vylou€eno, ze pii opakujicim se zdvazném poruSovani miize intenzita ,,prerast v hrubé
¢1 zvIast zadvazné poruSeni. O jaky vztah z hlediska intenzity pajde (v pifipad¢ hrubého a
zvlast zavazného poruseni), vSak diivodova zprdva mlci. Ze systematického vykladu lze
dovodit, s ohledem na fakt, ze hrubé poruseni najemce je sankciovano vypovedi s vypoveédni
dobou a zvlast' zdvazné porusSeni je sankciovano vypovédi bez vypovédni doby, tedy

nasledkem pro ndjemce fatdlnéjSim, Ze zvlast zavazné poruSeni bude z hlediska intenzity

66 KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o

obchodnich korporacich. 1. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 114.

6 Tamtéz.

§ 2272: ,,(...) Porusi-li tuto povinnost, zaklada to vyvratitelnou pravni domnénku zavazného poruseni
povinnosti; pri opakovaném poruseni pujde o zvldst zavazné nebo hrubé poruseni povinnosti s dusledky, které z
toho plynou. (...)*

68
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zédsahem siln&j$im.% V § 2291 odst. 2 je stanoven piiklad zvlast zavazného poruseni. Dle
tohoto ustanoveni pijde o zvlast zévazné poruseni, pokud ndjemce nezaplati nijemné a
naklady na sluZby alespoii za dobu tii mésicii. Lze souhlasit s nékterymi autory,”® Ze pokud
najemce dluzi ngjemné za dobu krat$i, mohlo by se jednat o zasah z hlediska intenzity slabsi,
tedy by se mohlo jednat o hrubé poruseni povinnosti najemce. O zvIast’ zavazném poruSeni
povinnosti naptiklad z divodu nezaplaceni ndjmu dle § 2291 je pojednano v jiné kapitole.

Jak bylo vySe feceno, zavazné porusSeni je poruSenim niz§i intenzity, neZ hrubé
poruseni, a to je nizsi, nez zvlast zavazné poruSeni. Otdzka vSak ziistava, co je kritériem
posouzeni, o které poruseni se jedna. V ptipad¢ zvlast’ zavazného poruseni miize pronajimatel
vypoveédét ndjem bez vypovédni doby. To se do jisté miry podobé odstoupeni od smlouvy v §
2001 a nasl. Autor souhlasi s ndzorem Krejcifové, kterd usuzuje, Ze nadjemce ani pronajimatel
ze zékona nemé pravo odstoupit od smlouvy, coz vSak nevylucuje moznost, aby si takové

odstoupeni strany smluvné ujednaly.”’

Vzhledem k tomu, ze zakon bliz§i vyklad k
vypovédnimu divodu pro hrubé poruseni neobsahuje, 1ze aplikovat obdobné test podstatného
poruseni z Upravy odstoupeni od smlouvy. Dle § 2002 odst. 1 miize strana odstoupit od
smlouvy bez zbyte¢ného odkladu, jestlize strana druha porusi smlouvu podstatnym zpiisobem.
Podstatné poruSeni je zdkonem definovano jako takové, o némz strana poruSujici smlouvu jiz
pii uzavieni smlouvy védéla, nebo musela védét, ze by ji druha strana neuzaviela, pokud by
toto poruseni ptredpokladala. Hrubym porusenim tedy musi byt takové poruseni, které
nedosahuje intenzity podstatného poruseni smlouvy, protoze pro tento piipad zakon
v obdobnych ptipadech dovoluje odstoupit od smlouvy. Tedy v intencich specialnich
ustanoveni o najmu bytu zdkon dovoluje pronajimateli vypoveédét ndjem bez vypoveédni doby.
Jako mozné feseni se pak jevi, aby bylo ve smlouvé pfimo stanoveno, co je zvIast’ zdvaznym
porusSenim povinnosti, poptipadé co pro strany piedstavuje hrubé poruseni povinnosti. Tyto
kategorie je ovSem nutné hodnotit z objektivniho hlediska. Totiz pronajimatel musi mit vzdy
na paméti, ze nemuze dochazet ke zkracovani prava najemce (§ 2235). Dalsim kritériem by
mohlo byt posouzeni z hlediska domovnich fadi a zvyklosti, poptipadé smluvni odkaz na tyto
rady. Avsak pak i v tomto ptipad¢ je nutné posoudit moznou nicotnost s ohledem na slabsi

smluvni stranu takto stanovenych pravidel.

6 Obdobné in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.
Komentaf. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 332.
70 Tamtéz 333 s.

m KREJCIROVA, Sarka. Pravni Gprava skonéeni ndgjmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin

advokacie, 2013, ¢. 11. s. 33. Autorka takto usuzuje s ohledem na to, Ze ob¢ansky zakonik vedle obecné Gpravy
odstoupeni od smlouvy nové stanovuje pravo vypoveédét najem bez vypovédni doby, pfi¢emz specialni Gprava
ma piednost pred obecnou.
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Konecné Bajura shrnuje, ze za hrubé poruseni najemcovych povinnosti 1ze s ohledem
na znéni zdkona a s pfihlédnutim k pouzitelné judikatufe a doposud vytvofenym zvyklostem

¥ 2
povazovat:7

e dani bytu nebo jeho ¢asti do podnajmu tieti osobé v rozporu se zakonem
(§ 2276)

e poruSeni smluvni vyhrady souhlasu pronajimatele s pfijetim nového clena
domacnosti (§ 2272 odst. 2)

e nezaplaceni ndjemného nebo zdloh na sluzby za dobu krat$i nez 3 mésice
(srov. § 2291 odst. 2)

e opakované¢ nedodrzeni pravidel obvyklych pro chovani v domé& nebo
rozumnych pokynti pronajimatele (§ 2256)

e opakované neoznameni zvySeni poctu ¢lenli domécnosti ani do dvou meésicu
poté, co zmena nastala (§ 2272 odst. 2)

e provadéni stavebnich Gprav nebo jinych podstatnych zmén v byté bez souhlasu
pronajimatele (§ 2263)

e opakované odmitnuti umoznit pronajimateli prohlidku bytu (§ 2219)

e 7zvlast zadvazné poruSeni ndjemcovych povinnosti v ptipadg, Ze pronajimatel

nechce najem vypovédet okamzité podle § 2291

Neni potieba si jednotlivd zdkonna ustanoveni dopodrobna rozebirat. Jedné se toliko
o vycet demonstrativni. Jist¢ bychom nasli 1 dalsi pfipady protipravniho jednani napliujici
intenzitu hrubého poruseni. Pfi posouzeni jinych, nez zdkonem vyslovné uvedenych
ustanoveni se nabizi hledisko, coz bylo ostatné i judikovano NS, zda poruseni, jehoz se
najemce svym chovanim dopustil, je svym vyznamem alespon tak zavazné, jako ptipady,
které zékon za hrubé oznacuje.”” Ve stejném rozhodnuti se soud vyjadiil i k jinym hlediski:
., K dalsim hlediskiim pro posouzeni intenzity protipravniho jednani najemce bude patrit, zda
najemce svym jednanim zpusobil pronajimateli skodu a jaka byla motivace tohoto jednani, ale

téz zda najemce dosud plnil své povinnosti, pripadné jaka doba uplynula od poruseni

7 BAJURA: Vypoved’ z ndjmu bytu a jiné...,s. 54 - 55.
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. biezna 2000, sp. zn. 26 Cdo 85/2004
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povinnosti ndjemcem do dne vpovédi’® (...).“” V judikatufe NS lze nalézt i kritérium, zda
najemce svym jednanim porusil i jiné pravni piedpisy (stavebni zakon apod.).”

Zavérem lze tici, ze vypoveédni ditvod pro hrubé poruseni ndjemcovy povinnosti bude
ziejmé frekventované uzivan. To lze vyvodit z rozsahu pravni materie, kterd se vztahuje k
tomuto vypovédnimu divodu, ale také i k judikovanym moznym okolnostem. Pro soudni
rozhodnuti, zda se jednd o hrubé poruseni, bude vzdy zéilezet na posouzeni konkrétniho
ptipadu.”” De lege ferenda by bylo vhodné stanovit jasn&j§i vymezeni vztahu mezi zakonem
predkladanymi stupni poruseni povinnosti. Lze ptfedpokladat, Ze budouci soudni praxe se
bude muset v ramci tohoto vypovédniho divodu vypotadat s vykladem nékterych neurcitych

pojmil jako je ,,nalezity potadek®, ,,pravidla obvykla pro chovani v domé* apod.

4.2. Vypovéd’ z diivodu odsouzeni pro imyslny trestny ¢in

Podle § 2288 odst. 1 pismene b), miize pronajimatel vypoveédét najem na dobu urcitou
nebo neurcitou v tiimesicni vypoveédni dobé, pokud je ndjemce odsouzen pro umyslny trestny
¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé,

kde je najemctv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi.

4.2.1. Geneze ustanoveni

Jedna se o relativné novy vypovédni diivod, ktery minuld pravni uprava neznala.”
Autofi zakona se ziejmé dali inspirovat rakouskou pravni tpravou, kterou pouze modifikovali

v neprospeéch najemce. Avsak i ve srovnani s timto inspiraénim zdrojem lze konstatovat, ze

I K otazce uplynuti doby od poruSeni povinnosti téZ usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. ledna 2011,

sp zn. 26 Cdo 3407/2009, srov. I rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000
Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. biezna 1999, sp. zn. 20 Cdo 2059/98
76 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. fijna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008, rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 7. biezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2751/2004, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. biezna 2005, sp.
zn. 26 Cdo 291/2004
7 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentaf. 1.
Vydam Praha : C. H. Beck, 2013, s. 333.
Nékteii autoti (KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku
a zdkona o obchodnich korporacich. 1. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 114.) se vyjadiuji v tom smyslu, Ze
dosavadni pravni Gprava tento ditvod neznala. To je oviem jen poloviéni pravda. Uprava ob&anského zakoniku z
roku 1964 skutecné tento divod neobsahovala, ale z dob minulych 1ze nalézt pripady, kdy se tento vypovédni
divod v pravnim fadu objevoval. Napt.: zakon ¢. 44/1928 Sb. o ochran¢ najemnikd v § 1 odst. 2 bod 18).
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uprava je pon¢kud odlisna. Jako ptiklad l1ze uvést, Ze neni potieba, aby byl najemce
pravomocné odsouzen. Posta¢i skute&nost, Ze trestny &in spachal.”

Z obsahového hlediska vSak nelze fici, Ze skute¢nost spachani trestného cinu
najemcem nebyla diive v ramci ngjmu bytu pronajimatelem brana v avahu. Takova skutecnost
byla diive podfazena pod obecnéji stanovené vypovédni divody jako je hrubé poruSeni

, . y w1 o C 80
dobrych mravli v domé, popiipad€ poruseni povinnosti ndjemcem.

4.2.2. Vypovéd’ z divodu odsouzeni pro umyslny trestny ¢in

Primarni podminkou pro naplnéni skutkové podstaty tohoto vypoveédniho divodu je
spachani a nasledné pravomocné odsouzeni najemce za Gimyslny trestny ¢in.*' Timto lze z
vyctu trestnych ¢ind vytadit vSechny, které najemce spacha z nedbalosti ¢i z hrubé
nedbalosti.™

Vypovédni divod zahrnuje taxativni vycet Ctyt okruhli objektd, vici kterym muze
trestny ¢in smétovat. Témi jsou pronajimatel, ¢len jeho domdacnosti, dale osoba, ktera bydli v
domé, nebo cizi majetek v domé. Objektem ochrany zde pak bude osoba pronajimatele, ¢lenti
jeho domécnosti, jejich Zivot, zdravi, svoboda a cizi majetek.*> Z jazykového vykladu
ustanoveni vyplyva, Ze zmifovany cizi majetek nemusi patfit nékteré vyjmenované osob¢,
nybrz tento cizi majetek mize byt ve vlastnictvi i tfetich osob. Ugelem vypovédniho divodu
pak bude ochrana klidného souziti v domé ¢i pokojny vztah mezi ndjemcem a
pronajimatelem.® Ugelem je také ochrana dobrych mravi a vefejného poradku.®

Celkem nesystémova se zda byt zdkonem poskytnutd ochrana ¢leniim domadcnosti
pronajimatele. Jiné osoby pronajimateli blizké takto chranény nejsou. Nabizi se otazka, pro¢

by mél byt ¢len domacnosti pronajimatele chranén vice nez jiné osoby pronajimateli blizke.

7 DOBROVOLNA, Eva. Né&které aspekty ochrany nijemce bytu jako slabsi strany pravniho vztahu v

kontextu navrhu nového obcanského zakoniku. In: COFOLA 2010: the Conference Proceedings. Brno: Masaryk
University, 2010, s. 459 — 474.

Vychazi se z toho, Ze za chovani porusujici dobré mravy v dom¢ lze povazovat za jistych okolnosti
vystupy, hadky, urazky a dokonce i fyzické napadeni jinych obyvatel domu (viz in KRECEK, Stanislav,
HRUBY, Josef a kol. Vypovédni divody z najmu bytu, komentdri k ustanovenim § 711 a § 711a obcanského
zakoniku. 5. vydéni. Praha: Linde Praha, a. s., 2007, s. 50.) Paklize by za takové jednani byl najemce odsouzen v
ramci trestniho fizeni, mohlo by to naplnit tento dvod.

Co je trestnym ¢inem jakoZz i imysIné spachani trestného cinu je definovano v zakoné ¢. 40/2009 Sb.,
trestni zakonik, v § 13 a § 15.

82 Tamtéz § 16.

8 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentaf. 1.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 333.

84 BAJURA: Vypoved' z najmu bytu a jiné...,s. 52.

8 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentaf. 1.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 333 —334.
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Domacnost pronajimatele totiz vilbec nemusi byt ve stejném domé, ve kterém se nachazi
pronajimany byt. Dokonce se nemusi vyskytovat ani v blizkém okoli. Lze také namitnout, ze
pfestoze by se byt nachazel ve stejném domé co ndjemciiv byt, byl by clen domécnosti
chranén v ramci okruhu osob, ktefi bydli v domé. Dle nazoru autora se jedné o urCity exces
zakonodarce. Ten mél zfejm¢é na mysli poskytnout ochranu osobam pronajimateli blizkym.
Lze vSak podotknout, Ze tato ochrana jim mlze byt poskytnuta v rdmci vypovédniho divodu
dle § 2288 odst. 1 pismene d) — vypoveéd z divodu obdobné zavaznych. Potom se jevi
zminéni ¢lenti domacnosti ve vyctu jako nadbytecné.

Za osobu, kterd bydli v domé&, kde je najemciiv byt, 1ze povazovat i osobu, se kterou
najemce sdili domécnost (argumentem a maiori ad minus). Najemce se tedy miize dopustit
trestného Cinu 1 na této osob&. Nelze souhlasit s Kieckem, ktery vyvozuje ze zdkona
nedélitelnost spolecného ndjmu, tudiz nemoznost vypoveédét ndjem z tohoto vypoveédniho
diivodu pouze jednomu z najemci.® Naopak se lze priklonit k ndzoru Bajury, jenz uvadi, ze
takto se pronajimatel muze problematického najemce ,,zbavit“ a ndsledné pronajmout byt
situace v piipad¢ spole¢ného najemniho prava manzeld. Nelze zalozit ndjemni pravo pouze
jednomu z manzeld. Bajura nabizi feSeni ve vyuziti zvlaStnich ustanoveni proti doméacimu
nasili (§ 751 a nasl).®

Zakon pfimo nestanovuje, o které trestné ¢iny se v rdmci tohoto vypovédniho ditvodu
jedna. Pfirozené neptijde o vycet vsech trestnych ¢inli. V tvahu pfichazeji pouze ty trestné
¢iny, které lze spachat vici jiné osobé €1 majetku. Jisté by bylo beze smyslu si rozebirat
jednotlivé skutkové podstaty vSech trestnych Cinti. Piikladem lze uvést, Ze bezesporu vycet
zahrnuje TC proti Zivotu a zdravi, proti svobodg, praviim na ochranu osobnosti, soukromi a
listovniho tajemstvi, TC proti lidské diistojnosti, rodiné a détem, majetku. Naproti tomu Ize
jisté vylou¢it TC proti branné povinnosti ¢ TC vojenské. Vzdy bude zalezet na konkrétnim
trestném ¢inu. Nelze vyloucit budouci dotvareni v ramci soudni praxe.

Vyrazny dopad soudni praxe lze pfedpokladat ohledné ¢tvrté skutkové podstaty, kdy
TC bude sméfovat proti majetku, ktery se nachazi v domé, kde je ndjemciv byt. Piedné je
nutné posoudit otazku, co se mysli pojmem ,,nachazet v domé*. Zda se tim mysli katastralni
vyméteni domu, poptipadé piilehlych pozemkii nalezejici k domu, ¢i oploceny prostor

zajiStény zamkovou prekazkou (v€etné vnitiniho nadvoii), nebo samotny diim ohrani¢eny

86 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o

obchodnich korporacich. 1. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 115.
8 BAJURA: Vypoved' z najmu bytu a jiné...,s. 36.
88 Tamtéz.
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zdmi. V kazdém jednotlivém piipadé€ lze najit n¢které sporné piiklady. Dle nédzoru autora je
nutné s ohledem na jazykovy a teleologicky vyklad pfistupovat k dané otazce restriktivné.
Dtivodem je ochrana slabsi smluvni strany. Ochranu Ize pfiznat vécem, které se nachazeji v
domé (rozumnéno ve zdmi ohrani¢ené budové€). A contrario pak nelze ochranu v ramci tohoto
vypovédniho divodu pfiznat vécem, které se v tomto domé¢ nenachdzeji, popiipadé se
nachazeji v blizkém okoli. To vSak neznamena, Ze by tyto véci vn¢ domu nemohly pozivat
pravni ochrany v ramci vypove&dnich divodii. V tivahu ptichadzi zejména vypovédni diivod dle
§ 2288 odst. 1 pismene d).* Kritériem posouzeni by pak mé&lo byt, zda jednani najemce ma
néjakou pfi¢innou souvislost na vliv a klidné souziti v domé, ¢i zda ma vibec redlnou
moznost souziti v domé ovlivnit.

Na zavér lze jen konstatovat, Ze se v ramci tohoto vypovédniho divodu jednd o
uréitou snahu vyrovnat postaveni mezi ndjemcem a pronajimatelem. Jedna se o zcela novy
vypovédni divod. V ptipadé jakéhokoliv rozSifovani taxativniho vyc¢tu vypovédnich divodi
se de facto posiluje postaveni pronajimatele, kterému se rozsifuje mozné pole ptisobnosti. Na
druhou stranu se tento vypovédni diivod ¢asteéné piekryva s vypoveédnim diivodem z predeslé
pravni Gpravy — poruseni dobrych mravli v domé. Nelze tedy hovofit o zcela novém pojeti.

Teprve soudni praxe ukdze vyuZitelnost tohoto ditvodu.

4.3. Vypovéd’ z ditvodu verejného zajmu

~_ 7

Pronajimatel mize vypovédét ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v tfimési¢ni
vypoveédni dobe, ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vetfejného zajmu potiebné s

bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné viibec uzivat.

4.3.1. Geneze ustanoveni

Jedna se o tradicni vypovédni divod, ktery se vyskytoval jiz v prvorepublikové
, W r . r o v s 1.0 90 ’ . . ro
upravé, a to v rdmci zdkonil o ochrané ndjemnik.”™ V rdmci prvorepublikové upravy
vypovédni diivod neprosel vyraznéjsimi zménami. Lze poukazat na to, Ze pronajimatel musel

v prvé tadé prokdzat ufednim povolenim stavebni upravy, zaroven byl povinen opatfit

89
90

BAJURA: Vypoved z najmu bytu a jiné...,s. 53.

Prvné se tento divod objevil v zakoné ¢. 275/1920 Sb., o ochrané najemnikd, § 1 bod 4 ve znéni:
uznd za primeéreny. Ndhrady za jiné mistnosti nezli byty pronajimatel opatrovati nemusi. Nepocne-li
pronajimatel se stavbou do tri mésicii po odevzdani bytu a nepokracuje-li v ni nepretrzité, jest povinen nahraditi
najemnikovi zpiisobenou Skodu, a zZada-li o to najemnik, pronajmouti mu znovu byt; ,,
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bytovou nahradu. V piipadé, kdy nezapocal se stavebnimi pracemi do konce zakoné¢ lhtity, byl
povinen byt ndjemci znovu pronajmout a nahradit veskerou Skodu, kterd ndjemci vznikla.
Jednalo se v porovnani s dnesni Gpravou o poméerné dost ptisny vypovédni diivod.

Zmeéna tohoto diivodu pfisla v rdmei zédkona €. 179/1950 Sb., o dilezitych divodech k
vypovédi chranénych ndjmt nebo k jejich zruSeni bez vypovédi. V té¢ dobé plnil funkci
stavebniho ufadu narodni vybor. Pronajimatel tento diivod musel prokdzat pravomocnym
prikazem nebo souhlasem vydanym narodnim vyborem. Stanovenou podminkou bylo, Ze
stavebni tpravu nebylo mozno provést bez vyklizeni nadjemniho predmétu (§ 1 pismeno e¢)).
Povinnost bytové nahrady ani bliz8i upravu ohledné Skody ¢i moznosti opétovného prondymu
zakon neobsahoval. To samé platilo i pro upravu v zakoné ¢. 41/ 1964 Sb., o hospodateni s
byty. V té dob¢ jiz veskeré rozhodovani €inil narodni vybor. Vetfejny z4jem zde byl nahrazen
pojmem obecného zdjmu. I koncepce byla chépana jinak, kdy diivod obecného zajmu mohl
byt spatfovan naptiklad v nadmérnosti stanovené plochy na jedince.”’

Dalsi zména nastala az v rdmci novely zédkona €. 509/1991 Sb. Ve znéni této novely
byl vypovédni divod z diivodu vetfejného zajmu upraven v § 711 odst. 1 pismene e). Znéni
ustanoveni se az do ucinnosti NOZ nijak nezménilo (pouze byl v roce 2006 presunut mezi
divody, ke kterym je nutné piedchozi piivoleni soudu). Pfedchozi uprava stanovila dvé
skutkové podstaty tohoto vypovédniho davodu. Dle prvni skutkové podstaty mohl
pronajimatel vypoveédét ndjemni vztah, jestlize bylo potiebné z divodu vetejného zajmu
nalozit s bytem tak, ze byt nelze uzivat. Druhé skutkova podstata zahrnovala provadéni oprav,
pii jejichz provadéni nelze byt nebo dim po délsi dobu uzivat. Tento patfil do skupiny
o diivod vznikly na strané pronajimatele. Pfedchozi pravni tprava v souladu s vySe zminénym
upravovala institut bytovych nahrad (§ 712), hrazeni st€éhovacich ndkladt (§ 711a odst. 3)
popftipadé 1 hrazeni ptipadnych Skod.

4.3.2. Vypovéd’ z diivodu veFejného zajmu

S piichodem NOZ prosel tento vypovédni diivod zménou. Druha skutkova podstata

byla vypusténa a byla ponéchdna pouze skutkova podstata prvni. Tedy do budoucna potieba

o Napiiklad v zakon& &. 41/1964 Sb., byla nadmérnost definovéna: ,,Byt je nadmérny, pripadd-li z vihrnu

podlahové plochy obytnych mistnosti na uzivatele bytu a na kazdého dalsiho prislusnika jeho domdacnosti vice
nez 18 m2; k souctu této vymery podlahové plochy se pripocitava jeste 6 m2; nebydli-li vsak s uzivatelem bytu
prislusnik domacnosti 6 m2 se nepripocitava, presahuje-li obytna plocha bytu, jejz tvori jedina mistnost 30 m2,
Jestlize v tomto byte bydli jako jeho uzivatel jednotliva osoba bez dalsich prislusnikii domdacnosti.
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naléhavych oprav nebo realizace zaméri pronajimatele vypovédnim diivodem byt nemize.’
Druhy zminény ptipad je nyni feSen, pficemz neni nutné ukonceni najemniho vztahu, v rdmci
ustanoveni § 2259 a § 2260, poptipadé je nijemci umoznéno vypovédét ndjem z divodu
podstatné zmény okolnosti (§ 2287). Byl zruSen institut bytovych nahrad.” Pravni ochrana
poskytnuta najemci z diivéjsi Upravy ve formé hrazeni st€éhovacich nakladii ¢i hrazeni skod
vymizela.

Skutkova podstata tohoto vypov€dniho divodu obsahuje neurcity pravni pojem
vefejného zajmu, jehoz definice neni zadkonem stanovena. Je ponechéno na teorii: ,, Verejny
zdjem, druh zajmu, ktery je obecné prospésny (zejména zdajem stdtu Ci jiné verejnopravni
korporace), opak cisté soukromého zajmu. Uplatiuje se v tvorbé, interpretaci a v aplikaci
prava, zvlasté jako jeden z ditvodut zdkonné limitace zdakladnich prav a svobod. Protoze se
jedna o jeden z prdavnich pojmit s neostrym vyznamem, mél by byt v zakonech blize
specifikovan ¢ definovan. “** Dle nazoru autora je naopak netGdelné, mozna i nemozné,
dostateCné univerzaln¢ definovat takto Siroce vymezeny neurCity pojem v ramci zakonné
upravy. To je véci spiSe soudni praxe. Ostatné 1 Bajura konstatuje, Ze se jedna o pojem, ktery
soudiim poskytuje znaénou moznost uvazeni.”” Ponechejme stranou tuto otdzku, ktera je spise
véci teorie prava. S ¢im lze naprosto souhlasit je vymezeni vefejného zajmu jako protiklad k
zajmu soukromému (tyto z4jmy se vSak klidn€ mohou ptekryvat).

Bajura shrnuje, které jednani lze pod skutkovou podstatu podtadit: ,, Situace, kdy je
vlastnik domu nebo bytu povinen na zaklade rozhodnuti organu verejné moci byt, s nimz bude
dale z duvodu celospolecenského zajmu (ktery md prednost pred soukromym zdjmem
pronajimatele) naloZeno tak, Ze jej jiz nebude mozné uzivat k bydleni, vyklidit. Takovym
verejnym zdjmem miize byt napr. ochrana takovych hodnot, jako jsou Zivot a zdravi.“*’

Z vySe uvedeného vyplyva, ze nezbytnym piedpokladem je existence rozhodnuti
organu vetejné moci.”” Dalsi podminkou je tedy i to, Ze byt nebude vibec mozné uZivat.

Kone¢né rozhodnuti musi svou podstatou chranit vefejné zajmy a umoznit pronajimateli

2 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o

obchodnich korporacich. 1. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 115 - 116.

% Bytové nahrady byly podstatné dotéeny i novelou zédkona ¢. 132/2011 Sb. K¥ecek uvadi, ze podstatné
omezeni povinnosti pronajimatele opatfit najemci po vypovédi ndhradni byt bylo jiz pfipravou na pfipravované
znéni nového zakoniku. In KRECEK, Stanislav. Pravni zmény ndjemniho bydleni od 1. 11. 2011. Praha : Leges,
2011, s. 51.

4 GERLOCH, Ales in HENDRYCH, BELINA a kol. Pravnicky slovnik, 3. vydéani, 2009

» BAJURA: Wpoved' z najmu bytu a jiné...,s. 67. K otazce vefejného zajmu se obdobné vyjadiil i NS v
rozsudku ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 26 Cdo 1642/2008

% Tamtéz.

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu z dne 26. debna 2001, sp. zn. 933/2000, taktéz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 19. prosince 2001, sp. zn. 26 Cdo 40/2001
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vypoveédét nagjem. Pokud z rozhodnuti orgénu vetejné spravy vyplyva neodkladné odstranéni
budovy, ve které se byt nachdzi, pronajimatel fakticky nebude mit moznost vypovédéet
najemni vztah. Najem pak neskon¢i vypovédi, nybrz zni¢enim predmétu najmu (bytu). Pouhé
Givahy pronajimatele, ohledng potieby vefejného z4jmu, nemohou byt diivodem k vypovedi.”
Za rozhodnuti, které by napliiovalo predpoklady tohoto vypovédniho diivodu, by mohlo byt
povazovano rozhodnuti o tom, Ze diim podlehne demolici, nebo provedeni zmén ve stavbé
domu, poptipadé zména uzivani domu, kterd vyplyva z rozhodnuti organu vefejné moci
(nejCastéji ziejmé stavebniho ufadu), a zaroven disledek tohoto rozhodnuti bude, ze byt
nebude nadale slouzit své funkci.”

Na strané druhé nelze prokazovat vypovédni divod z rozhodnuti veiejného organu,
které ve svém dlsledku neznamena zanik moznosti uZivat byt (napt. vyklizeni z dlivodu nutné
zabezpelovaci prace).'” Existence tUzemniho planu, na jehoz zakladd je dim urden k
demolici, sama o sob& uvedeny vypovédni divod nezaklada.'""

V minulosti byl tento vypovédni diivod Casto zneuzivan (respektive pouze skutkova
podstata potieby pronajimatele, kterd byla v NOZ zrusena). Pronajimatelé Casto tento diivod
vyuzivali jako zadminku pro vyst¢hovani ndjemce a k tvrzenym stavebnim opravam i
nedochazelo.'” Predné& je nutné si uvédomit, Ze tento vypovédni diivod nespo&iva v n&jakém
negativnim chovani najemce. Nejedna se tedy o sankci za poruSeni povinnosti. Pfedchozi
pravni uprava proto obsahovala zvySenou ochranu, s ohledem na druhou skutkovou podstatu,
ve formé institutu nahradniho bytu. Nédjemce mél v odivodnénych piipadech narok na
nahradu nakladd. Novelou zédkona ¢. 107/2006 Sb., byl pronajimatel jiz obecné povinen
nahradit st€hovaci naklady. Institut bytovych nahrad jiz v NOZ upraven neni. S ohledem na
to, ze vypovédni ditvod nespociva na strané¢ najemce, méla by byt v NOZ stanovena v ramci
tohoto diivodu vyssi mira ochrany, nez je tomu doposud. V tuvahu pfipada nédhrada
st¢hovacich nékladl nebo piipadnd néhrada Skody jako je tomu dle vypovédnich divodi v §
2288 odst. 2. Najemce by takto byl alespon ¢astecné zhojen za vypovéd, kterou nezapficinil.
Dtivodem je také i to, Ze na rozdil od vypovédi z diivodu potieby pronajimatele dle § 2288
odst. 2, Ize ptipad vypovédi z diivodu vetfejného zajmu pouzit i na ndjmy sjednané na dobu

uréitou. Zavazek z najmu uzavieny na dobu urcitou je sjednan ,,pevnéji nez na dobu

% Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 15. 4. 1993, sp. zn. 137/93

% KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentaf. 1.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 334.

100 BAJURA: Vypoved z najmu bytu a jiné...,s. 68.

101 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. zaii 1999, sp. zn. 26 Cdo 919/99, téZ rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 30. ¢ervence 2003, sp. zn. 25 Cdo 1281/2001 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2006, sp.
zn. 26 Cdo 1424/2005

102 KRECEK, Stanislav, HRUBY, Josef a kol: Vypovédni divvody..., s. 112.
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neuréitou.'” Mgl by pak pozivat i v&tsi pravni ochrany. Na druhé stran& lze namitat, Ze v
ptipadé potieby vefejného zajmu ani pronajimatel nemusi byt odpovédny za situaci, ve které
vetejny zajem na vyklizeni nastal, a tudiz nelze vzniklé naklady pticitat ani jemu. Tato Gvaha
vSak s ohledem na § 2257 odst. 1 nemtiZze uspét, nebot’ pronajimatel je objektivné odpoveédny,
aby byl byt ve stavu zpusobilém k uzivani. Navic nelze vylouc¢it moznost regresni nahrady
pronajimatele v rdmci obecnych ustanoveni o ndhradé Skody vici tieti osobé. Lze uzaviit, Ze
vyrovnavanim postaveni mezi pronajimatelem a ndjemcem, zakonodarce reaguje na zmény ve
spoleCnosti a v potiebach lidi. Neni vSak vhodnym feSenim, aby se oslabila pravni ochrana
najemce v pripadé divodu, které nejsou na jeho strané.

Co se tyCe praxe, jednalo se o vyjimecné uzivany vypovédni diivod, cemuz nasvédcuje
1 velmi chuda judikatura, kterd se v podstaté omezuje jen na prokdzani vetejného zéljrnu.104
Vzhledem k tomu, Ze NOZ tento vypovédni divod podstatné nezménil (kromé& zminéné

redukce jedné skutkové podstaty), 1ze ptredpokladat podobny trend.

4.4. Obdobné zavazny diivod vypovézeni najmu

Dle § 2288 odst. 1 pismene d), mize pronajimatel vypovédét nadjem na dobu urCitou
nebo neurcitou v tiimesicni vypoveédni dobé, jestlize tu je jiny obdobné zévazny divod pro
vypovézeni ndgjmu. Ve srovnani s minulou Upravou se jednd o novy vypovédni divod.'”
Nabizi se otazka, jaké povahy je vycet vypoveédnich divodu, ktery obsahuje tento vypoveédni
divod. Zda se jedna o vycet demonstrativni ¢i taxativni. V odbornych kruzich o tom nepanuje
shoda. Autor se ptiklani k nazoru, Ze se jedna o vycet taxativni. OvSem lze nalézt i ndzory
jing.'% Pronajimatel totiZ z jinych neZ v zakoné uvedenych divodl vypovédét ndjem nemiize.
Strany si ani nemohou sjednat zadné dalsi vypovédni diivody. To, ze nekteré divody (§ 2288
odst. 1 pismene a) a d)) obsahuji neurcit¢é pojmy je$t€ neznamend, Ze se jednd o

demonstrativni vycet.

103 V pripadé nidjmu sjednané¢ho na dobu neurCitou pronajimatel nemtize vypovédét najemni vztah z

divodi potieby pronajimatele Ci potfeby svého piibuzného. Na druhé strané ndjemce nemtize vypoveédét ndjemni
vztah pred uplynutim sjednané doby (krom piipadu podstatné zmény okolnosti).

104 BAJURA: Vypoved z najmu bytu a jiné...,s. 67.

105 Uprava byvala vétsinou demonstrativni. To Ize dovodit ze znéni zakona, které vétsinou obsahovalo
slova ,,zv1asté” ¢i ,,obzvlasté” apod. V natizeni ¢. 179/1950 Sb. bylo vyslovné stanoveno, Ze lze vypoveédét
najem i z jinych nez v zakon¢ uvedenych diuvodu, které soud posoudi za naléhavé. Taxativni vycet byl stanoven
az pro ob¢ansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. Tak je i nadale pokracovano v NOZ viz dale.

106 BAJURA: Vypoved’ z najmu bytu a jiné...,s. 51.
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Jelikoz se jednéa o novy vypovédni ditvod, ktery neni blize vymezen, Ize oc¢ekavat, ze
bude soudni praxi ¢asem vytvofen seznam jedndni, kterd pod uvedeny diivod budou spadat. Z
davodové zpravy k § 2288 vyplyva, Ze je tento diivod nutné vykladat restriktivng.

Jak jiz bylo fe€eno v kapitole o vypovédi z divodu spachani trestného ¢inu, pod tento
vypovédni divod lze podradit naptiklad spachani trestného ¢inu, ktery bude sméfovat proti
vécem mimo dim, avSak bude mit dopad na souziti v domé. Bajura je toho ndzoru, ze 1ze pod
tento vypovédni diivod mozné podiadit i situaci, kdy se najemce dopusti ¢inu, ktery vykazuje
znaky umyslného trestného Cinu proti pronajimateli, clenovi jeho domdacnosti, nebo osobé,
ktera bydli v doms&, za ptedpokladu, Ze je zavadné jednani dostate¢né prokazano.'"” Dale
konstatuje, Ze neni nutné ¢ekat az na pravomocné rozhodnuti. S timto nazorem se nelze
ztotoznit. Zakonodarce definovanim skutkové podstaty urcitym zplisobem nastavuje hranici
zavadného jednani. V okamziku podfazeni obdobného jednani, jako zdkonem vyslovné
zminéného, avSak s nenaplnénim celé skutkové podstaty (pozadavek pravomocného
odsouzeni), je de facto na tento vypovédni divod rezignovano. Situace, kdy najemce neni
pravomocné odsouzen a kdy je pravomocné odsouzen, jisté nelze brat jako ,,obdobné* a uz
vibec ne jako obdobn¢ zavazné. Navic by zde byla do jisté miry naruSena zasada presumpce
neviny.

Zavérem lze fici, Ze se bude ziejmée jednat o nejvice judikaturou dotvaieny vypoveédni
divod. Jednani musi napliiovat kritérium alespont obdobné zavaznosti. Konecné samotna
dikce tohoto ustanoveni neni divodem proto, aby byl vycet vypovédnich diivodi povazovan

za vyCet demonstrativni.

4.5. Vypovéd’ z duvodu potieby pronajimatele

Podle § 2289 odst. 2 pismene a) a b), mize pronajimatel vypovédét ndjem na dobu
neurcitou v tiimesi¢ni vypoveédni dob€ i v ptipadé, Ze ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo
jeho manzelem, ktery hodld opustit rodinnou domacnost a byl podan névrh na rozvod
manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno. Stejné¢ miiZze byt ndjem vypovézen, pokud
potiebuje pronajimatel byt pro svého ptibuzného nebo pro pribuzného svého manzela v ptimé

linii nebo vedlejsi linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

107 TamtéZ s. 70.
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4.5.1. Geneze ustanoveni

V ramci pravnich fadu se v piipad¢ tohoto vypovédniho divodu nejednd o Zadnou
novinku. Tento byl upraven jiz v prvorepublikové tpravé v rdmci souboru zakona o ochrané
najemnikd. Oproti soucasné uprave vsak zdkon neupravoval dva vypoveédni diivody (skutkové
podstaty), nybrz vétsi pocet téchto skutkovych podstat, coz zalezelo na konkrétnim zakonu o
ochrang najemnika.'” Nejpodrobngji tpravu obsahoval zikon & 44/1928 Sb., ktery
rozliSoval hned pét skutkovych podstat (§ 1 odst. 2 body 10, 11, 12, 13, 14). Pronajimatel
mohl vypovédét najemni vztah v ptipade€, kdy potfeboval nutné€ byt pro sebe a zadrovén by mu
vznikla vétsi Skoda, nez najemnikovi, kdyby v ndjemnim vztahu setrval. Pronajimatel mohl
vypoveédét najjemni vztah v ptipadé, kdy byt potfeboval k ucelim provoznim pro svého
zaméstnance. Pronajimatel dale mohl vypovédét najemni vztah z ditvodu potieby pro sebe bez
dalsiho, jestlize najemci poskytl bytovou nahradu, kterou soud uznal za vhodnou. Pravni
Uprava pamatovala i na vypovéd z divodu potfeby vlastnika domu, ktery byt nutné
potteboval pro sebe, pfiCemz se vystéhoval po 1. 9. 1914 (Gprava ziejmé reagovala na
disledky hromadného stéhovani obyvatelstva po zacatku 1. svétové valky). Poslednim
divodem pronajimatele byla potfeba bytu pro své zenaté nebo vdané dité. I zde vSak byla
povinnost najemci poskytnout nahradni bydleni.

V nafizeni ¢. 179/1950 Sb. jiz zakonodarce zietelné systematicky oddé€luje vypovédni
divody pro potiebu pronajimatele (§ 1) a vypoveéd pro chovani ndjemcovo (§ 2). V § 1 byl
stanoven vycet Sesti vypovédnich divodul, pfiCemz pét z nich se zabyvalo vypovédi z divodu
potieby najmu jiné osoby. Lze ovSem konstatovat, Ze se jiz v pravni upravé projevil vliv
politiky socialistického vlastnictvi, kdy byly vypovédni diivody zamérovany na byty zfizené v
podnicich narodnich, komunélnich, na byty zfizené¢ v budovach jednotného zemédélského
druzstva nebo zemédélského vyrobniho druzstva, na byty v budové ufadu ¢i na byty v
budovéch cizich statl. Privilegovanymi byli zamé&stnanci téchto podniki ¢i ¢lenové druZstev
na misto byvalych najemct, kteti ¢leny byt prestali. De facto se jednalo o jediny vypovédni
diivod sméfujici na rodinné domky a pronajimatelovu potfebu pro své déti.'” Aviak i zde
byla vyminéna podminka obecného zdjmu v ramci plnéni hospodarského planu. Podobna

uprava byla 1 v zdkon¢ ¢. 41/1964 Sb. Zde mohl mistni narodni vybor zruSit na navrh

108 Zakon formuluje tento vypovédni diivod pod dvé rlizna ustanoveni (pismena a) a b)), ale de facto se

jedna v souhrnu o jeden vypovédni divod stanoveny alternativné dvéma skutkovymi podstatami. Tato prace
pojima tento diivod jako jediny.

109 Dle § 1 pismene f): ,,Chce-li se pronajimatel nastéhovat do bytu ve svém rodinném domku nebo
potrebuje-li bytu v ném pro své zZenaté (vdané) deti a nevyzaduje-li podle uvazeni poméri jak pronajimatelovych
nebo jeho déti, tak ndjemcovych obecny zdjem na plnéni ukolii jednotného hospodarského planu, ani
hospodarské a rodinné poméry ndajemcovy, aby najemni pomeér ziistal zachovan. *
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vlastnika rodinného domku pravo uzivat byt, jestlize vlastnik byt potfeboval pro své zenaté
(vdané) dit&, a zaroven uzivatel bytu bydlel 1épe, nez vlastnik nebo jeho Zenaté dité (§ 40).

V ramci novely zékona ¢. 501/1991 Sb., doslo k redukci vypovédnich divoda na dva.
Najem bylo mozné vypovédét, pokud ndjemce potieboval byt pro sebe, manzela, pro své déti,
vnuky, zeté, nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence. Ve srovnani s minulou Upravou se
zvysil pocet osob, pro které bylo mozné mit potiebu bydleni. Opét se jednalo o urcité
rozsifeni rozsahu vypovédniho divodu, tudiz o snahu vyrovnat postaveni subjektli najmu.
Druhym divodem byla situace, kdy najemce ptestal vykonavat préci, ke které byl nijem
sluzebniho bytu vdzan, a zaroven pronajimatel potfeboval byt pro jiného najemce, ktery by
tuto praci vykonaval. Znéni téchto dvou ustanoveni se prakticky nezménil az do novely
zakona €. 132/2011 Sb., kdy vypovéd’ z diivodu potieby sluzebniho bytu byla zruSena.

Na zéavér lze uvést, ze po celou dobu trvani tohoto vypovédniho divodu napftic
pravnim fadem, byla najemciim poskytnuta ochrana v ramci bytovych nahrad, poptipadé v
ramci hrazeni st¢hovacich nakladi. Znéni zédkona po novele ¢. 501/1991 Sb. dovolovalo
soudu prisoudit st¢hovaci ndklady v odlivodnénych piipadech. Po novele zakona ¢. 107/2006

Sb. byla tato ochrana poskytnuta jiz v kazdém ptipad¢.

4.5.2. Vypovéd’ z diivodu potieby pronajimatele

Oproti pfedchozim pravnim Gpravam doznal tento vypoveédni divod vétSich zmeén. V
prvé fadé je mozné tento diivod pouzit pouze v piipadé najmi sjednanych na dobu neurcitou.
instutut jiz ze zdkona vymizel. Jako v predchozich pravnich upravach, je i zde stanovena
uritd mira ochrany najemct v ramci § 2289. V radmci tohoto ustanoveni je novinkou
povinnost pronajimatele ndjemci znovu byt pronajmout. To doposud nés pravni fad neznal. S
ohledem na to, Ze se jedna o vypovédni diivod na strané pronajimatele bez zavinéni najemce,
1ze tuto ptisn€jsi ochranu uvitat.

Vypoveédni divod obsahuje dvé alternativni skutkové podstaty, a to jednak potiebu
samotného pronajimatele a potiebu pronajimatele pro svého piibuzného. Minuld pravni
uprava tuto potfebu nerozliSovala a vypovédni divod byl takto stanoven v ramci jednoho
ustanoveni. Vycet osob se ve druhé skutkové podstaté opét rozsifuje. Jedna se o taxativni
vycet ptibuznych pronajimatele nebo jeho manzela. Témi mohou byt piibuzni v ptimé linii —
rodi¢, prarodic, dité ¢i vnuk, a piibuzni ve vedlej$i linii ve druhém stupni — sourozenci (§ 772

odst. 1 a 2).
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V literatuie se objevil ndzor, ze tento vypoveédni diivod Ize pouzit pouze v piipad¢, kdy
je to nutné pro feSeni bydleni mezi manzely v dobé rozvodového ftizeni nebo jiz po
rozvodu.''’ Oviem lze nalézt i nazor jiny, ktery s vySe uvedenym nesouhlasi.''' Bajura
naptiklad dovozuje, ze vySe zminéné nelze dovodit jazykovym znénim normy. Odkazuje
pritom na odlisné znéni obou divodl, kdy prvni skutkovéd podstata neobsahuje na rozdil od
druhé slovo ,,potiebovat®. Cini pak zavér, ze v piipadé, kdy v byté bude bydlet sam
pronajimatel, nemusi byt splnéna podminka spocivajici v existenci rozvodového fizeni ¢i
skonéeného rozvodu.''? S timto vsak nelze souhlasit. V prvé fadé pravé z jazykového vykladu
1ze nutn¢ dovodit, s ohledem na jasné¢ stanovenou podminku ,,(...) a byl podan ndavrh na
rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno‘ (§ 2288 odst. 2 pismene a)), ze za
jinych situaci pronajimatel vypovédét najem nemutze. Ohledné jazykového vykladu slova
»potiebovat® v prvni skutkové podstaté, se autor této prace domniva, ze zde potieba
pronajimatele byt musi. Lze poukazat piedeviim na teleologicky vyklad. Ugel ustanoveni je
poskytnout byt k uzivani pronajimateli. Ze slovniho spojeni ,,hodla opustit“ vyzniva jeho
bytova potieba. Kdyby tato bytova potieba dana nebyla, diivod by ztracel smysl i ucel. V
ptipadé, kdyby pronajimatel m¢l naptiklad jiny prazdny byt, kde by mohl svou bytovou
potiebu uspokojit, a on by presto vypoveédél najjem nédjemci, doSlo by de facto k obchéazeni
zakona, které zakonodarce jist¢ nemél v umyslu. DoSlo by k absurdni situaci, kdy
nesouvisejici pravni skute¢nost (rozvod manzelstvi) zcela nelogicky zptisobi zanik najemniho
vztahu. Jiz ze samotné podstaty institutu vypovédnich divodl na strané pronajimatele musi
byt patrna jista pri¢inna souvislost mezi tmyslem opusténi rodinné domacnosti a (nezbytnou)
potfebou nastéhovat se pravé do konkrétniho bytu. Ostatné takova vypoveéd’ by bez potieby

pronajimatele mohla naplnit pfedpoklad poruseni dobrych mravi.'"

Lze také ptihlédnout k
historickému vykladu, kdy se vypovéd musela vzdy opirat o ,,potiebu pronajimatele nebo
jeho détic.

Tohoto vypovédniho diivodu nemiize vyuzit pronajimatel - pravnicka osoba, nebot’ ta
nemuze byt vyuzit k uspokojovani své bytové potieby, jak jiz bylo NS nékolikrat

judikovano."'* V ptipadé potieby pro piibuzného pronajimatele neni rozhodujici, zda

Ho ELIAS, Karel a kol. Obcanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviwrcii nového obcanského

zdkoniku. 1. vydani. Praha : Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, 248 s.

i BAJURA: Vypoved' z ndjmu bytu a jiné...,s. 73.

12 Tamtéz.

1 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. listopadu. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2695/2003, taktéz rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 3. srpna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2474/2004, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. dubna
2008, sp. zn. 26 Cdo 1653/2007

1 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. dubna 1997, sp. zn. 2 Cdon 213/97, taktéz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 19. dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2818/99
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pronajimatel vlastni vice volnych byt. Toto kritérium by vSak mohlo hrat roli v ramci
posouzeni dobrych mravi.'"

Zavérem lze podotknout, ze v minulosti ¢asto dochazelo ke zneuziti tohoto divodu.
Kiecek uvadi, ze bylo zcela bézné, kdyz bylo s bytem po vyklizeni ndjemce nalozeno zcela
jinak, neZ bylo ve vypovédi deklarovano.''® Nova pravni uprava prichazi alesponi &astedn s
feSenim v podobé ochrany najemce v § 2289. Pronajimatel je povinen nijemci byt znovu
pronajmout nebo mu nahradit Skodu, pokud pronajimatel byt nevyuzije do jednoho mésice od
jeho vyklizeni ndjemcem k ucelu uvedenému jako vypovédni divod. Patrné vSak tato Gprava
k zamezeni zneuzivani prava postacovat nebude. Zakon sice stanovi nutnost podani navrhu na
rozvod ¢i pozadavek rozvedeného manzelstvi, avSak nijak neupravuje moznost kontroly ze
strany najemce. V piipad¢ ostatnich divoda jaksi pronajimatel reaguje na najemcovo
negativni jedndni, tudiz si ndjemce zcela jasné posoudi, zda ma smysl se soudn¢ branit
pomoci navrhu na prezkum opravnénosti vypoveédi (§ 2290). V ramci tohoto diivodu je
najemce ponechan v nejistot¢ ohledné poctivosti pronajimatele. Lze namitnout, ze v ptipadé
pochybnosti by ndjemce mohl vyzvat pronajimatele, aby tvrzené skutecnosti dolozil
pravomocnym rozhodnutim, poptipad¢ jinymi dokumenty, avSak v ptipadé neochoty
pronajimatele nemd najemce, krom¢& navrhu na prezkum, jiné moznosti. S ohledem na vysi
soudnich poplatki za vedené ftizeni, popiipad¢ jinych soudnich vyloh, je velmi
pravdépodobné, ze vétSina najemct se do soudniho prezkumu kviili pouhé nejistoté poustet
nebude. Zaroven prokazovani neexistence vaznych divodi, pro které¢ pronajimatel nevyuzil
byt k ucelu, ktery ve vypovédi deklaroval, je zpravidla mimo realné moznosti najemce.'’’
Néjemci pak zbyva moznost uzavfit ndjemni smlouvu na dobu urcitou, kde je tento vypoveédni
divod vyloucen. To v8ak zfejmé nemusi vyhovat ani jedné ze smluvnich stran.

De lege ferenda by postacilo, kdyby byla stanovena pronajimateli povinnost, aby
tvrzeny divod specialné k tomuto vypovédnimu divodu ve vypovédi prokazal, poptipade aby
na vyzvu najemce byl povinen tuto skute¢nost prokazat. Jedna se piece o vypovédni divod,
ktery nezapfi€inil ndjemce, proto by nemél byt takto informa¢né znevyhodnén. V ptipadé

vvvvv

vetejnopravni listiny, kterymi by pronajimatel mohl tvrzenou potfebu piibuzného prokazat.

1s Z rozsudku nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3534/2008: ,,Mira naléhavosti
uspokojit potrebu bydleni dcery Zalobkyné pravé v byté uzivaném Zalovanou je totiz mimo jiné urcovana i tim,
zda, popr. z jakych ditvodii nemiiZe uspokojovat tuto potiebu v jiném byté ve viastnictvi Zalobkyné . **

e KRECEK, Stanislav. Aktualni piehled zmén v bytovém pravu po novele OZ. Bulletin advokacie. ¢.
132.s. 16.

17 KRECEK, Stanislav. Aktualni pfehled zmén v bytovém pravu po novele OZ. Bulletin advokacie.
132.s. 16.

(e}
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Dle ustalené judikatury je pronajimatel pouze povinen ve vypovedi uvést, ve prospéch které

konkrétni osoby najem vypovida.''® Snad se s timto nedostatkem soudni praxe vyrovna.

5. Vypovédni diivod dle § 2291

Pokud najemce porusi svou povinnost zvlast’ zadvaznym zpitisobem, mé pronajimatel
pravo vypovédet najem bez vypoveédni doby a pozadovat, aby mu ndjemce bez zbyte¢ného

odkladu byt odevzdal, nejpozdéji do jednoho mésice od skonceni ndjmu.

5.1. Geneze ustanoveni

Na uvod lze konstatovat, ze zddna z ptfedchozich pravnich uprav neobsahovala
vypovédni divod, ktery by pronajimateli umozioval vypoveédét ndjemni vztah bez vypoveédni
doby. Jednd se tedy o zcela novy vypovédni divod. I pfesto lze najit uritou analogii ve
smyslu ustanovenich o odstoupeni (zruseni, diivéjsi skonCeni) z najemniho vztahu bez
vypovédi. Vzhledem k tomu, Ze zakon systematicky nefadil toto odstoupeni mezi vypovédni
diavody, o vypovédni ditvod se v historickych souvislostech nejednalo. Dnesni uprava vsak z
minulé upravy do jisté miry vychazi.

Institut zruSeni najemni smlouvy byl upraven jiz v zdkoné ¢. 946/1811 Sb.'"? v
prvorepublikové tpraveé zakonl o ochrané nijemcii byl institut zruseni ndjmu feSen odkazem
pravé na ustanoveni § 1118 ob&anského zakoniku.'*® Z pravni Gipravy vyplyva, Ze ndjem mohl
byt takto zruSen jen pokud dochéazelo ke zna¢né Skod¢€ na strané pronajimatele. Takto zruSit
nagjemni smlouvu nebylo mozné z divodu dluzného ndjemného, nebot’ tato skutenost byla
podiazena pod konkrétni vypovédni diivod.

Jistou zménu pfinesl zdkon €. 141/1950 Sb., obCansky zédkonik. Ten rozliSoval zruseni
najjemni smlouvy, ke které bylo potfeba v ptipadé¢ ndjemni smlouvy ujednané na dobu

neurcitou vzdy vypoveédi (§ 400). Vedle toho byl pronajimatel opravnén kdykoliv odstoupit

18 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. prosince 1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/96

19 TNIa & 111 Do it g o s s

najemce (pachtyr) véci uziva tak, ze vzchdzi znacna ujma; kdyz byv upomenut se zaplacenim platu tak prodléva,
Ze do projiti obdobi zadrzené ndajemné (pachtovné) uplné nezapravil; nebo kdyz se musi pronajaté staveni znovu
dopustiti nutné opravy.

120 A to tradi¢né ve vSech upravach v § 3: ,,Po dobu ucinnosti tohoto zakona miize pronajimatel Zadati
zruSeni najemni smlouvy bez vypovédi podle § 1118 vseob. ob¢. zdk jen, zneuziva-li najemnik bytu ke znacné
skodeé pronajimatelové, nebo musi-li se pronajaté staveni z narizeni stavebniho uradu znovu staveti.
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od smlouvy, jestlize najemce pies vystrahu uzival véc tak, Ze pronajimateli vznikala znacna
Skoda. Totéz platilo i v ptipad€, kdy ndjemce 1 pies upomenuti nezaplatil dluzné najemné do
splatnosti dal$iho najemného. Pokud byla doba splatnosti kratsi nez tfi mésice, pak platilo, ze
najemce musel nezaplatit do tfi mésict (§ 404).

K dalsi zmén¢ doslo v souvislosti s pfijetim zakona ¢. 40/1964 Sb. Dle § 184 pismene
b) mohl soud na navrh organizace zrusit pravo uzivat byt, pokud uzivatel nebo ti, kdo s nim
bydleli, pfes vystrahu poruSovali zasady socialistického souziti, nebo jestlize uzivatel hrubé
porusoval své povinnosti, zejména tim, ze neplatil thrady za uzivani bytu nebo za sluzby po
dobu délsi nez ti1 mésice.

Novela zakona ¢. 501/1991 Sb., znamenala navrat k pravni upraveé pred rokem 1964.
Dle § 679 (ve znéni posledni novely zdkona) mohl pronajimatel odstoupit od smlouvy, pokud
najemce pies pisemnou vystrahu uzival byt tak, ze pronajimateli vznikala skoda, nebo takova
Skoda hrozila. Pfipad neplaceni najemného byl opét zatazen pod vypovédni divod hrubé

poruseni povinnosti. Tedy z divodu neplaceni ndjemného od smlouvy odstoupit neslo.

5.2. PoruSeni povinnosti zvlast’ zavaznym zptisobem

Srovnani aktualni pravni upravy s predeslou je do jist¢ miry problematické. Institut
odstoupeni od smlouvy je upraven v § 2001 - § 2005. Dle § 2004 odst. 1 se odstoupenim od
smlouvy zavazek zrusuje od pocatku. Nova pravni Uprava vSak pfipousti odstoupeni od
smlouvy s uéinky ex tunc (§ 2004 odst. 3), a to v pripad¢ zavazkl postupného dil¢iho plnéni.
Pii aplikaci § 2291 dochazi k obdobnym tuc¢inkiim, nebot’ se ndjemni vztah zruSuje bez
vypovédni doby. Autor se ztotoziiuje s nazorem Krejéitové, kterd uvadi, Zze ze zdkona
najemce ani pronajimatel nemiize odstoupit od smlouvy, coz vSak nevylucuje moznost
stanovit si podminky odstoupeni ve smlouvé (samoziejmée s piihlednutim k ochrané slabsi
strany dle § 2235)."*' Zakonodarce dal ziejmé prednost vypovédi bez vypovédni doby z
diivodu predejiti moznym sportim ohledn& nahrady vzajemného plnéni.'*

Druhym problematickym srovnavacim aspektem je odliSnd koncepce v ramci
posuzovani intenzity poruseni povinnosti najemce. NOZ ptichazi nove s urcitou kategorizaci,
kterou piedchozi pravni Gpravy neznaly.'” Predné pak jednani, spodivajici v nezaplaceni

najemného nebo uthrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za dobu delsi neZ tfi mésice,

121 KREJCIROVA, Sarka. Pravni Gprava skonéeni najmu bytu v novém ob¢anském zakoniku. Bulletin

advokacie, 2013, ¢. 11. s. 33.
122 Tamtéz.
123 Autor odkazuje na vyklad v kapitole 4.1., kde jsou stupné intenzity vysvétleny.
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jiz nespada pod vypoveédni ditvod s vypoveédni dobou (srov. § 710 odst. 2 zak ¢. 40/1964 Sb.),
nybrz napliuje jiz kritérium vyssi intenzity dle § 2291.

Dle § 2291 odst. 1 je nezbytnou podminkou k naplnéni divodu jednéni, dosahujici
intenzity zvlast zavazného poruseni. Tento vypovédni divod je podobné¢ jako divod
vypovédi pro hrubé poruSeni povinnosti zna¢né otevieny. V druhém odstavci zminovaného
ustanoveni zakon ptikladem (,,zejména®) uvadi, jaka jednani pfichdzi v tGvahu. Dalsi
podminkou je piedchozi vyzva k odstranéni zavadného chovani nebo odstranéni protipravniho

stavu pod sankci nicotnosti.

5.3. Priklady zvlast’ zavazného poruSeni

Dle § 2292 odst. 2 najjemce porusuje svou povinnost zvlast zdvaznym zplsobem,
zejména pokud nezaplati ndjemné a néklady na sluzby za dobu alespon tii mésicti, poskozuje
byt nebo dim zivaznym zplisobem, zplisobuje jinak zavazné Skody pronajimateli nebo
osobam, které ziji v dom¢, nebo neopravnéné byt uziva jinym zplsobem ¢i k jinému ucelu,
nez bylo ujednano. JelikoZ se jednd o demonstrativni vycet, jisté¢ lze vzit v uvahu i jiné
ptipady. Tyto vSak musi vzdy spliiovat pozadavek intenzity zvIast' zavazného poruSeni ze
strany najemce. Kritérium intenzity pak bude jednani, které¢ svymi disledky prevySuje hrubé
porusSeni ndjemce a je svou zdvaznosti srovnatelné s vySe uvedenymi piiklady.

Uprava vypovédi pro neplaceni najemného prola v ramci minulych pravnich predpisi
uréitym vyvojem. Do novely zakona ¢. 107/2006 Sb., se povazovalo za hrubé poruSeni
povinnosti ndjemce to, ze nezaplatil najjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu ,,za dobu délI§i nez tii mésice”. Po novele byl vypovédni divod formulovén jako
nezaplaceni najemného ,ve vysi odpovidajici trojndsobku meési¢niho nijemného®. To
znamenalo, Ze od 31. bfezna 2006 do 31. prosince 2013 nezaleZelo na délce prodledni, ale
zalezelo na celkové vysi dluhu. Z rozhodnuti NS: ,, Pro naplnéni vypovédniho ditvodu
uvedeneho v § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak., ve znéni ucinném do 30. 3. 2006, zalozen¢ho na
tvrzeni, Ze ndjemce neplatil najemné a uhradu na plneni poskytovana s uzivanim bytu, nebyla
(na rozdil od stavajici upravy) rozhodujici vyse dluhu, nybrz doba, po kterou ndajemce tyto

r . l‘12 r 14 14 . w 14 7. r .
zdvazky nehradil. “"** Ustalena soudni praxe dovodila, Ze neplacenim najemného je vedle

situace, kde z titulu neni placena zadna Castka, rovnéz situace, kdy najemce neplati ndjemné v

124 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. kvétna 2008, sp. zn. 26 Cdo 731/2008
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plné vy§i.'* Také bylo soudni praxi dovozeno, Ze vypovédni diivod je naplnén, jestlize
najemce v ¢asovém useku tii mésict uzival byt, aniz by za n¢j platil dohodnuté ndjemné. Tato
doba miize byt naplnéna i souétem mésict, které nejdou za sebou.'*

Dnesni znéni zdkona se opé€t navraci k upravé pied novelou zakona ¢. 107/2006 Sb.,
avSak nelze se ztotoznovat s vySe citovanym rozhodnutim (respektive s tvrzenim, ze vyse
dluhu neni rozhodujici). Je nutné poukdzat na to, Ze rozhodnuti se vztahovalo na vypovédni
divod s vypoveédni dobou. Dnes by musel byt tento vyklad aplikovan v ramci vypovédi bez
vypovédni doby, a takové uprava by byla nepfiméfené tvrdd. Lze souhlasit se Seluckou,
Kabelkovou, které¢ dovozuji, Ze musi byt vzdy naplnéna generdlni klauzule vzniku vypovéedi
najmu, tudiz dluh musi mit atributy ,kvalifikovaného dluhu®, tj. dluhu majiciho atributy
,zvlast zavazného poruseni najemce*.'”’ Ackoliv dikce § 2291 obsahuje text ,alespoii za
dobu tii mésici®, je nutné ustanoveni vykladat tak, ze se jednad o Castku odpovidajici vysi
plateb na nijemném a na naklady na sluzby za tii mésice.'*®

Vyvstava vSak otazka, jak by mélo byt posouzeno jednani, kdy najemce nezaplati
najemné za dobu jednoho nebo dvou mésicl. Zda lze takové jednani kvalifikovat jako hrubé
dle § 2288 odst. 1 pismene a). Bajura dochazi k zavéru, ze s ohledem na systematicky vyklad
(srovnanim s § 2228 odst. 4 a § 2309 pismene b)), patrné lze dojit k zavéru, ze za hrubé
poruseni je mozné povazovat uz to, kdyz najemce nezaplati najjemné za jeden mésic, nasledné
bude v prodleni s touto platbou dal$i mésic, a néasledné ndjemné neuhradi ani na vyzvu
pronajimatele v ptiméfené dodateéné Ihits.'>

Je na misté¢ zabyvat se otdzkou, zda je nutné, aby dluh trval i v dob& doruceni
vypovédi. Nejvyssi soud dovodil, Ze naplnéni vypovédniho diivodu nelze podmitiovat tim, ze
poruseni povinnosti najemce bytu trvé i ke dni dorueni vypovédi z najmu bytu najemce.'*’

Pro uplnost je tieba poukézat i na rozhodnuti NS, podle kterého doba, kterd uplynula od

125 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 287/2010, rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 16. prosince 2009, sp. zn. 26 Cdo 2573/2008, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. fijna 2008, sp.
zn. 26 Cdo 1909/2007, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. tinora 2003, sp. zn. 26 Cdo 585/2002

126 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 287/2010, rozsudek NS ze dne 12.
unora 2009, sp. zn. 26 Cdo 4559/2007, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. tinora 2007, sp. zn. 26 Cdo
1361/2006

127 SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.
Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055 - 3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 472.

128 Tamtéz.

129 BAJURA: Vypoved z najmu bytu a jiné...,s. 48.

130 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009, rozsudek Nejvyssiho

soudu ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. srpna 2007, sp. zn.
26 Cdo 2091/2006
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poruseni povinnosti do dne vypovédi, mize byt vyznamna pro uvahu, zda vypovéd’ z najmu
bytu je v rozporu s dobrymi mravy."*!

Ohledné ptipadl poskozeni domu zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem se
nabizi otdzka, jak intenzivni musi takovy zasah byt. Lze se domnivat, Ze v prvé fadé¢ musi
pfesahnout miru intenzity, ktera by spadala pod hrubé poruseni dle § 2288 NOZ. Dle
nékterych autord,'*? by se mohlo jednat o 8kodu vy¢islenou na &astku ve vysi tiimésiéniho
njjemného. Ovsem takové kritérium by bylo pouze pomocné. Jsou i nazory, Ze postaci jen
Sastka zakladajici trestni odpovédnost (5000 K&).'

V ptipadé, kdy ndjemce uziva byt neopravnéné ¢i jinym zptusobem, nez bylo ujednano,
bude zalezet na vykladu uzaviené¢ smlouvy. Pokud bude najemce v byt¢ bydlet a vedle toho
vykonéavat své podnikani, pronajimatel uplatnit diivod nemtze. Pokud by vSak ndjemce v
rozporu s ujednanim ve smlouvé v byté pouze podnikal nebo choval zvife, tuto moznost by
pronajimatel mél mit. Lze mit za to, ze pojmy "jinym zpusobem, ¢i k jinému ucelu, nez bylo
ujednano”, bude nutné vykladat restriktivné, a to vzhledem k ustanoveni na ochranu najemct,
pokud by ujednani zkracovalo slabsi stranu (§ 2235)."**

Zavérem lze uzavtit, ze na utvareni tohoto vypoveédniho diivodu bude mit rozhodujici

vliv soudni praxe.

131 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. biezna 1999, sp. zn. 20 Cdo 2059/98

132 SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.
Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055 - 3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 471.

133 BAJURA: Vypoved z najmu bytu a jiné...,s. 49.

134 Tamtéz.
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Zavér

Prace si kladla za cil podrobnou analyzu vypovédnich institutdl a institutd ptibuznych.
Prvni Cast prace se zabyvala Cisté vykladem institutu vypovédi bez srovnavaciho prvku. Prvni
kapitola byla vénovana obecnému vykladu vypovédi. Byla v ni nastinéna 1 problematika
plurality subjekti, a to jak na stran€ pronajimatele, tak i na stran€ ndjemce.

V druhé kapitole jsem se jiz zabyval obecnymi a zvlastnimi pozadavky, které pravni
rad klade na platnost vypovédi. Novy obCansky zakonik ptichdzi s novou koncepci pravniho
jednani.

I ptes novou koncepci NOZ, kde jsou tendence hledét na jednani jako na spise platné
nez neplatné, vyplyvaji z judikatury urCité mantinely, které musi pronajimatel v piipadé
obecnych nalezitosti vypovédi respektovat. Lze pouze doporucit co nejvyssi moznou
duaslednost v konkretizaci ndjemniho vztahu, ktery ma byt vypovézen.

V piipad¢ zvlastnich pozadavkl jsem se blize zabyval institutem vyzvy v piipadé
zvlast zadvazného porusSeni povinnosti najemce a v piipadé hrubého poruSeni povinnosti
najemce. De lege ferenda by bylo vhodné objasnit vztah mezi ustanovenimi § 2291 odst. 3 a
§ 2288 odst. 3. Pokud je opravdu nutné, jak se domnivam, vyzvat ndjemce v piipadé
nekterych vypovédnich divoda dle § 2288 odst. 1 jesté pfed podanim vypovéedi, bylo by na
misté uvazovat o jiné textaci odst. 3 zmiflovaného ustanoveni. Ani souc¢asna uprava institutu
namitek vuc¢i vypovédi dle § 2286 neni bezproblémova. Zakonodarce by mél tento institut
postavit na jisto po vzoru § 2314 nebo se vymezit ohledné formy a nasledkd takového
pravniho jednani.

Treti kapitola byla vénovand pravnimu vyvoji institutu vypoveédnich davoda.
Prvorepublikovad Uprava obsahovala, na rozdil od upravy z let padesatych a nasledné
Sedesatych, velmi kvalitni a propracovanou upravu. To je samoziejm& do jisté miry
zpusobeno tehdejsim politickym zamétenim.

V ramci vypovédniho divodu pro hrubé poruseni lze poukdzat na jistou
nesrozumitelnost zdkona. Zakon nové stanovuje tfi rtizné stupné intenzity, a¢ neni zcela
zfejmeé, jaky mezi nimi je vztah. De lege ferenda by bylo vhodné tuto nejasnost osvétlit.

Z provedeného srovnani vyplyva, Ze prvorepublikovd Uprava byla jist¢ jednim z
inspiracnich zdrojt, kdyz vétSina vypoveédnich diivoda byla jiz za prvorepublikového obdobi
znama Lze predevSim poukdzat na propracovanou upravu zadkoni o ochrané najemnikii z

dvacatych let.
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Novy obcansky zékonik ponechava na mnoha mistech otevieny vyklad pro soudni
praxi. Jako piiklad lze uvést samotné posouzeni hrubého a zvlast' zdvazného poruSeni
povinnosti, otevieny vypovédni diivod v ramci obdobné zavazného divodu dle pismene d)
apod. Je potom otazkou, zda se z naSich soudcl nestavaji zakonodarci.

V ramci srovnani s predeslou pravni upravou lze konstatovat, ze nova zakona uprava
vyrovnava celkem podstatné postaveni pronajimatele a ndjemce. Jako piiklad lze uvést
zruSeni né€kterych vypovédnich divodi, zruseni bytovych ndhrad a konecné také predchozi
ptivoleni soudu v ramci vypovédi dle § 711a zakona ¢. 40/1964 Sb. Jisté je legitmni, pokud je
posilovana ochrana pronajimatele v pfipadé vypoveédnich divodl pro najemcovo negativni
chovani ¢i jednani. Domnivam se, ze zruSenim institutu pfedchoziho pfivoleni soudu v ramci
vypovédniho diivodu pro potfebu pronajimatele, ¢i jeho pfibuznych, je tomu pravé naopak.
Jsem ptesvédceny, ze vypovédni divod pro potiebu pronajimatele bude i nadale velmi
zneuzivanym prostiedkem pronajimatelii. De lege ferenda by bylo vhodné zlepsit postaveni
najemce alespon v tom ohledu, aby se nedostaval do informac¢ni nouze. Ustanoveni § 2289 ma

jisté urcity preventivni rozsah, ale ja se obavam, Ze takova ochrana proti zneuZivani nepostaci.
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Abstrakt

v Ceském jazyce

Tato prace se zamétfuje na srovnani vypoveédnich diavodi najmu bytu ze strany
pronajimatele. Hlavnim cilem této prace je analyza jednotlivych relevantnich ustanoveni nové
pravni Upravy a jejich srovnani s upravou minulou. Déle pak srovnavam jednotlivé vypoveédni
davody v ramci jedné pravni Gpravy a ve svém souhrnu. Cilem této prace je posoudit do jaké
miry se s pfichodem nového zdkoniku zménil vztah pronajimatele a najemce vzhledem k
ochran¢ slabsi strany. Samoziejmosti je stanoveni vlastnich vychodisek v pfipadé

problematickych ustanoveni.

v anglickém jazyce

This thesis is focused on comparison of termination of a residential lease by lessor.
The main aim of this thesis is the analysis of individual relevant enactments in new civil code
and their compare with previous civil code. Then i compare individual reasons of notice under
the terms of their own civil code and after this in its summary. It follows a detailed analysis
of individual reason of notice with notice period and without notice period. The aim of this
thesis is consider to a which extend change relation between lessor and lease in relation of
weaker party. Of course there is determination of own bases in case of problematic

enactments.
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v Ceském jazyce
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v anglickém jazyce
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