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Anotace

Diplomova prace se zabyva pohledem na problematiguoje
najemnich vztal v oblasti pronajmu byt Predstavuje vyvoj pravnich norem
v pribéhu predevsim 20. stoleti az po sasnost a dotyka se i nahledu na&ov
prijaté pravni normy — novy @ansky zakonik a na aspekty, tykajici se otazky
najemnich vztalh Hloukgji je rozebrana otazka #pohi ukonteni najemnich
smluv, moznosti podani a uplam vypowdnich divoda piredevSim ze strany

pronajimatal. Obsazeny jsou i odkazy néigluSnou soudni judikaturu.

V zawrecné casti je provedeno sttné srovnani podminek pronajmu
byti dle stavajicich pravnich norem s novym camskym zakonikem.
V piilohovécasti prace jsou obsazeny navrhy zakladnich dokuméktdre Ize
uplatnit jak v procesu uzavirani najemni smlouak it viznych forem jejiho

skorteni.
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Annotation

This dissertation deals with a perspective on ssegarding tenancy
developments in the field of apartment lease. thoofluces the progress of the
legal norms in course of $0century in particular up to present days and it
concerns also a view on the newly adopted legahacf new Civil Code and
aspects of tenancy agreements. The question &f Ereement termination is
analyzed in more details, including the option ¢fe tsubmission and
subsequent assertion of the dismissal reasons fhempoint of view of
landlords primarily. The links to the relevant dosipractise are mentioned.

A brief comparsion of the conditions of flat rentaith the new Civil
Code is added in the end, according to the exidéiggl norms. The appendix
section of the dissertation contains basic des@puihents, applicable in both
the process of a lease contracting and variousdafnits termination.
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UvOD

Bydleni je pojem, se kterym se vipghu svého Zivota setkdvame
v podstat kazdoden& a velicecasto jsme nuceni tento problé&msit. Neni
nijak opodstaténé bydlet v dorm ¢i v byté, bez toho aniz bychom k tomuto
uzivani ngli néktery z pravnich titul bydleni. Pravni titulem bydleniiie byt
jednak vlastnické pravo k domii k bytu, jednak najemni nebo podnajemni
smlouva. Déle je také mozné uzivat byt na zaklpchva ¥cného bemena
nebo na zaklad jinych skuté€nosti. Tato prace se primérbude zabyvat

uzivanim bytu na zakl&hajemni smlouvy.

Bydleni radime mezi zé&kladni Zivotni peby clovéka dnesni
spole&nosti. Chapeme bydleni jako nedilnou &&si Zivotni Urova jedince a
jako odraz celkové kvality Zivota. Stat by prot@lmytvaret podminky pro
usnadini pristupu k bydleni pro vSechny, kigtuto Zivotni patebu chgji
uspokojit. Prdvo na bydleni je zakotveno v mnoha zin&odnich
dokumentech, n&pmiazeme zminit VSeobecnou deklaraci lidskych prav nebo

Evropskou socialni chartu.

Problematika pronajin byti je v podstat nedilnou sotasti
kazdodenniho Zivota &&iny obyvatel Ceské republiky. V dnedni déb
pravaspodobré neexistuje \Ceské republicélovek, ktery by se them svého
Zivota nesetkal s najmem bytut’ @z na stra# vlastnika nemovitosti, tj.
pronajimateleci na strag druhé, tj. ndjemce (ngjemnika). V saané dob
dochazi k postupnému uvehm trhu s byty a postugnse tak i vyrovnavaji
podminky pro vSechny vlastniky liiya pro vSechny ndjemniky. Regulace trhu
s ngjemnimi byty ze strany statu dlouhou dobu neiim@la zajistit

rovnocenné podminky pro vSechny vlastnikyiikypro vSechny najemniky.

VESELA, L., TARABA, M.: Paragrafy o bydleni, s8, SONDY, Praha, 2011



Problematika pronajmu bytje v prvétfadé podizena platné pravni
legislatiw v Ceské republice. Hlavnim pravnim dokumentem upraimiji
prondjem byi je Oktansky zakonik. Tato diplomova prace se snhazi, mimo
jiné, zabyvat srovnanim podminek Upravy pronajmiui byhledem k tomu, ze
jeS€ v sowasné dob plati jiz porgkud prekonany obansky zakonik z roku
1964. V soudasné dob je jiz schvalen novy afansky zakonik, jehoz¢innost
nastane k 1. 1. 2014,

Najemni smlouva k bytu patmezi zakladni instituty zavazkového
soukromého prava. Zavazkove, v pravni terminoltalé oblig&ni pravo, je
sourdsti técasti okanského zakoniku, ktera se zabyva veSkerymi prdvnim
normami o zavazcich. Z hlediska pravniho rozumignezkem ufity, presré
definovany vztah mezi @wma i vice fyzickymi nebo pravnickymi osobami,
ktery dluznika zavazuje ke stanovenému épinwvici vériteli. Plnénim
rozumime povinnost &o konat, #éeho se zdrzeti néco trpst. V piipac
neplreni se ¥fitel maize domahat svého oprangého plrni, tj. pohledavky,
Zalobou proti dluznikovi. Zavazky vznikajirgglevSim uzaenim smlouvy
mezi d¥ma i vice subjekty, mohou vSak také vzniknoutigpbenim Skody,
bezdivodnym obohacenim nebo na zakdgidych pravnich skutosti. Obsah

zavazki obecrt Ize nEnit pouze na zakladdohody vSechdastniki.

Cilem této prace je zaifit se na téma pravo k uzivani bytu, které je
definovano v najemni smlodva naslednymi kroky spojenymi s mozZnymi
zpisoby ukogeni této ndjemni smlouvy. Téma prace bylo zvolgieolevsim
s ohledem na ifpravovanou zasadni zmu ceské legislativy. Prace je
zpracovana v obdobi, kdy je dosud v platnositanisky zakonik fyjaty jiz
v roce 1964, tedy v obdobi socialistickeho ugpaéniceské republiky. Tato
pravni norma je i f@s vSechny ifijaté a provedené novelizace po roce 1989
dosud zakladni pravni normou, na jejimz zaklgbu uzavirdny v s@asné
doke vesSkeré pravni vztahy mezidgny, tedy i v pipadt této diplomové prace
zkoumané ngjemni smlouvy na prongjemiby nejenom uzavirani najemnich
smluv, ale i jejich pibéh, zmény a v neposlednifact i jejich ukortovani a
vypovidani.



Postupentasu se zsla projevovat stale vice projevovat ighta tuto
pravni normu zrnit, ¢i 1épe zrusit a nahradit zcela novyrregpisem, ktery
nebude zatiZzen édictvim divejsiho nedemokratického usfalani Ceské
republiky. Ztohoto dvodu je v praci zmigtna i vsodasné dob jiz
parlamentem schvalena nova podobaaokkého zakoniku, ktera vstoupi
v platnost dnem 1. ledna 2014. Teoretickym vycHaatis pro tuto pasaz byl
nejen vlastni text nové pravni normy, ale také&vé@ova zprava zpracovana
k navrhu nového alanského zakoniku argukladana spoteé¢ s viadnim
navrhem nové pravni normy k projednani a nasledngchualeni Poslanecké

sremovne CR.

Vzhledem k zarreni diplomové prace prim&ma najemni smlouvu
bytu a vypo¥dni divody z této smlouvy obsahuje pracéast, ve které je
provedeno srovnani vyp&dnich divodi ze smlouvy a moznosti jejich pouZiti
jak podle stavajici a dosud platné pravni Uprasl, itpodle now prijaté a
schvélené pravni normy. Moznosti vygdva skokeni ndjemni smlouvy bytu
jsou rozebirany a popsany ¥iact pouziti ze strany pronajimatele, tak i na

pro druhou smluvni stranu, tedy najemnikagjemce.

V zawrecné ¢asti g@iloh jsou gipojeny i navrhy pravnich dokument
potrebnych i uzavirdni ndjemni smlouvy, vii€hu jejiho trvani pro
dokumentaci itznych zngn a Uprav a v neposledirad® jsou zde obsazeny i
navrhy dokumerit pouzitelnych v pipadt riznych zmisohi skorteni ngjemni

smlouvy.
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1. HISTORICKY VYVOJ

1.1. Vliv ¥imského prava

S rozvojem moderni lidské spotesti vznikla i nutnost uspokojeni
jedné ze zakladnich peb lidstva a to je uspokojeni pelby bydleni.
V prvopatatcich se jednalo o zajdti ochrany ped nepiznivymi
powvétrnostnimi podminkami, jako Ukrytigd nebezpdgm a v neposledniads
jako misto spokného pobytu komunity, naslegimodiny. Podoba najemniho
bydleni v najemnich domech méa nepond kratSi historii, jeji poatky
muzeme datovat do obdobietlowku, kdy dochazelo postupik rozvoji mest
a s tim k rozvoji atrstu ekonomickeé sily #st’anstva, které zéna cilerk stawt

své domy jako zdroj svéhdipnu v zavislosti na rozvoji obchodur@mesel.

Pro WtSinu pravnich systéinzemi a stdit na Uzemi dnesni Evropy,
tedy i Wetre ceskych zemi, ma nezastupitelny vyznaimské pravo, jako
dokonaly pravniadfimského statu, ktery se za obdobi #h200 let vyvoje
posunul z fvodniho néstského statu na Urovee své dob témeét neomezené
swtové velmoci.Rimské pravo bylo historicky prvnim dolozenym pramni
systémem platicim ve spofeosti, ktera mila ekonomiku zaloZzenou na vyrbb

zbozi, na pefgnich vztazich, a na z dneSniho pohledu trznimdu&gtvi.

V timském pravu rizeme hoviit o ukitém nadasovém charakteru
prava, vzhledem k tomu, Ze toto pravo v podsjako prvni pordrné velice
jasnym a pesnym zfisobem definovalo a pojmenovalo pravni vztahy mezi
vlastniky v systéemu soukromého vlastnictvi a k@vipravni vztahy, které
vznikaji @i vyrobé zbozi a pi jeho sméné. Nadtasovy charakter fizeme
chapat nejen proto, Ze tyto definice a formulacdy byfimském pravu
formulovany wibec poprvé, ale i proto, Ze byly zakotveny jasnymetice

obecnym zfisobem. Proto bylo a jégmské pravo mozné pouzit jako zdroj pro
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vSechna dalSi historicka vyvojova obdobi, spehtska uskupeni a formace
zaloZené na principu trzniho hospistéi a soukromého vlastnictvi majetku.

V timském pravu byly rozliSenytyii zakladni kategorie smluvnich
obligaci. Bylo stanoveno, Ze podletgpbu uzakeni smlouvy dochazi ke

vzniku obligace:

a) pronesenim uitych pevré stanovenych slov (smlouvy verbalni,

slovni),
b) provedenim zapisu watnich knihach (smlouvy literarni, pisemné),
c) predanim ¥ci dluznikovi (smlouvy realné)
d) pouhou dohodou smluvnich stran, prostym souhlasemio(vy
konsensualni).
Do kategorie realnych kontraktspadaly v klasickénitimskem pravu
ctyii smlouvy:
a) zapijcka (mutuum)
b) pijcka (commodatum)
c) smlouva o uschav(depositum)

d) smlouva o rini zastay (pignusy

Smlouva pachtovni a najemni je smlouvou o Uplatogmani cizi ¥ci
po dobu, jez byla ve smloésjednana. Tato smlouva je tedy velidéopzna
smlouw o pijéce. RednEtem smlouvy pachtovni a najemni zpravidla byvaji
véci trvalejSi hodnoty, nesp@bovatelné, a to é&¢i movité i nemovité.
Prednttem smlouvy mohou byt ale i nehmotn& prava (v nustilnag. pravo

vybirat statni da¥). Rozdil mezi smlouvou pachtovni a smlouvou najemn

2 KADLECOVA, M. a kol..: Vyvoj&eského soukromého prava, str. 11, EUROLEX,
Praha, 2004

¥ KADLECOVA, M. a kol..: Vyvoj ceského soukromého prava, str. 23, EUROLEX,
Praha, 2004
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spaiiva ve zfisobu uzivani. Pokud jergdmétem smlouvy nemovitost, a jeji
uzivani je spojeno gZenim plod na nemovitosti, mluvime o smlotiv

pachtovni. Jedna-li se o pouhé uZzivani nemovitostiakovem pipad

mluvime o najmu.

Se smlouvou pachtovni a najemni jsou spojena takévei prava a
povinnosti, kterd vznikaji aima smluvnim strandm. Pronajimatel
(propachtovatel) ma povinnostgvést ¥c do uzivani najemnika (pachey,
zajistit mu neruSené uzivanéor po stanovenou dobu a néstejaa lfemena
(napriklad povinnost platit z nemovitosti nebécv darg). Proti tomu ma vSak
pravo pozadovat na ndjemci (padfjtyaby wc uzival fddré a aby platil
sjednané ngjemné (pachtoviiézi). Najemné (pachtovné)ime byt smluvena
bud’ v perézich, nebo v naturdliich, e byt utena pevnowastkou nebo

podilem na vynost.

Rimské pravo se stalo jednim ze zékladnich pramgmava
rozvijejiciho se n&eském Gzemi, v rozvingjich nestech jiz od 13. stoleti,
v ostatnichcastech zemha spolénosti az od 16. stoleti. Prvkymské pravni
kultury byly ovSem cirkvi pinaSeny jiz dive. Terminologiitimského prava
muzeme vcelku &ne¢ nalézt v latinskych pisemnostech uz od 12. stoleti
Cirkevni soudy od p@tku postupovaly podle pravidel, kter4 se vyvinoia
zaklad fimského prava a pro ktera se pgedzil nazev fimsko-kanonicky

proces.

Vlivy, at’ uz gimé nebo nefmé,fimského prava iZzeme nalézt tési
ve vSech naSich pravnich knihach, ¢ipaje jiz RoZmberskou knihdu
povazovanou za jeden ze zakladnich prameemského prava na uzemi

¢eskych zemi. Také mnozstvi odbornych pravnickydtopisi dochované na

* KADLECOVA, M. a kol..: Vyvoj ceského soukromého prava, str. 24, EUROLEX,
Praha, 2004

® STACHOVA, N.: Tzv. RoZzmberské kniha jako pramen zemského préeshéch

Brno, 2009. Disertmi prace, Masarykova universita Brno, pravnickaufek
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naSem Uzemi vipdhusitské daob doswdcuje, Ze pedevsSim v cirkevnich
kruzich u nas {esobili znalcitimského prava nejméniz od 2. poloviny 12.

stoleti.

Rimské pravo podporovala takétsinaceskych panovnik posinaje jiz
Véaclavem Il., samaejmé Karel 1V, jehoz Codex Carolinus byl odmitnut
Slechtou a nevstoupil tedy v platnostZBé a celkem ochothprejimalo prvky
fimského prava také d®'anstvo, a to jiz od 13. stoleti. Zdeibeme zminit
nag. brnénskou pravni knihu piga Jana ze 14. stoleti. Nejdéle sesqbeni
fimského prava branilo Slechtické pravo zemské, @igna pribéhu 16. stoleti
doSlo ke znenému vyvoji hospodékych pordri a nasled& na to v dalSim

stoleti byloiimské pravo akceptovano i ze strany $leéhty.

Prvni zminky a prawipodobné p&atky ugitych pravnich Uprav vztah
k nemovitostem ¥eskych zemich fZeme vysledovat jiz v gatku 12. stoleti.
Tyto dokumenty jsou spojené hlave rozvojem mistského prava, kdy &sta
se zd#inala postup# stavat centry nejenom hospéskéeho, ale i kulturniho a
politického dni. V souvislosti s rozvojentemesel ve rstech a stim i
spojenym obchodem, dochéazelo kipbt n&akym jasnym zpsobem
uspdadat vznikajici spotenské vztahy ve #&stech a vztahy k probihajicim
¢innostem, jako bylo padani trii, vystavba a evidence nemovitosti, #yb

dani apod..

1.2. Sowuasna pravni Uprava

viw /s

pro ty, kdo nejsou sami vlastniky dontu bytu. Jedna se o jeden z velmi
roz8tenych pravnichwvoda k bydleni. Jak vyplyva z poslednihgitani lidu,
domi a byti, provedenéh@eskym statistickymitadem v roce 2011, dotyka se

® KADLECOVA, M. a kol..: Vyvoj ceského soukromého prava, str. 37, EUROLEX,
Praha, 2004
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v sowasné dob najemni typ bydleni vice nez 920 tisiccaln Ceské
republiky. Pro ilustraci jsou v Tabulc& 1 zobrazeny udaje z uvedeného
titani z roku 2011, zobrazujici obydlené byty pgaiiévniho dvodu uzivani
bytu vélenéni podle velikostnich skupin obci a KralZ uvedenych udajje
ziejmé, Ze nej§tSi zastoupeni najemnich byto do jejich pstu ma Hlavni
meésto Praha (vice nez 180 tisic iya Moravskoslezsky kraj (t&h140 tisic
byti). Ostatni kraje jiz ptiem najemnich bwt negesahuji hranici 100 tisic

byti.

Tab. ¢. 1 Obydlené byty podle pravniho évodu uzivani bytu a podle
velikostnich skupin obci a kraji

z toho pravni divod uzivani bytu

Obydlené ve jiné jiny
byty . v osobnim | bezplatné | .. . . - | davod
lkem vlastnim o - . . | ndjemni | druZstevni e o2 .
ce domé vlastnictvi uzivani uzivani
bytu bytu

CR celkem k 26. 1470
3 2011 4104 635 174| 824076| 140348|920405| 385601| 44645
Vv tom:
E'rz‘g mesto 542168 | 60114| 154866 5753|184186| 69329| 5256
Stredocesky kraj 482860 | 240462| 80876| 18963| 71088 26659| 5418
Jihogesky kraj 247608 | 101109| 47 753 9802| 50628 19493| 2432
Plzeisky kraj 226298| 85779| 58081 9140 | 46160 8319| 2396
Karlovarsky kraj 119403| 26776 41850 2130| 29431 5112| 1759
Ustecky kraj 330981| 85956| 70933 7714| 82273 49622| 3787
Liberecky kraj 171328 58670 31235 6286| 41712| 17433 2030
l'frg'o"ehrade‘:ky 215277| 90662| 41315| 10172| 40623| 15879| 2338
Pardubicky kraj 196288 | 88567 35138 9406| 35193| 13933| 2189
Kraj Vysogina 188191| 93478 32923 9469| 26964| 13087| 1835
i'rg‘j’mora"s"y 443358 | 189389| 74510| 13125| 96139 33301| 4480
Olomoucky kraj 243624| 100046| 49655| 10563| 44529| 21003| 2897
Zlinsky kraj 217093 | 104890| 40868 8804| 32023| 14898| 2416

Moravskoslezsky

kraj 480 158 | 144 276 64 073 19021 | 139 456 77533 5412

Zdroj: Verejna databaze, tab. 22,CSU, 2012
Z uvedené tabulky a Gdajv nich je roviz zZiejmé, Ze poet olam

Zijicich v nadjemnich bytech je v naprostétdiné vSech region Ceské

republiky srovnatelny s gtem oltani uzivajicich vlastni byt. KFeme tedy
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hovdit o tom, Ze bydleni v najemnim Byje dileZitou sogasti nasi saiasné
ob¢anské spolinosti a nelze jej tedy nijak opomijet.

Zakladnim pravnim iedpisem, ze kterého vychazim#é piiprak a
uzavirani najemni smlouvy k bytu, je calmsky zakonik. V saasné dob
vychazime z dosud stale platné pravni Gpravy,&jzakona. 40/1964 Sh.,
piestoze je jiz schvalen novy &@msky zakonik. €nnost tohoto nového
pravniho pedpisu nastane ale kdatu 1. 1. 2014. V dalSimutdxide
provedeno u é&kterych podstatnycltasti srovnani stavajici pravni Upravy

s Upravou no¥ prijatou.

Obcansky zakonik z roku 1964 omezitepgn®t své Upravy pouze na
spole&enské majetkové a osobni vztahy, které vznikalphasii uspokojovani
osobnich pdtb a jejichz subjekty byly pouze v té dgmsobici organizace a
obtané a obané mezi sebou navzajem. Slo o tzv. uzsi pojethmgkého
z&koniku, které bylo vzhledem k typickému z&emi jeho obanskopravnich
norem pouze na spa@enskou oblast uspokojovani osobnichigiot chapano
téZz jako tzv. spaebitelské. Vyrazné deformace postihly zwasgirincip
soukromé autonomie, zejména autonomii vlastr@ilkautonomii smluvni, které
byly limitovany mnozZstvim nejiznéjSich administrativnich omezeni ze strany
stdtu a jeho orgdn Silné oslabeny byly i dalSi zakladni principy
obc¢anskopravni metody Upravy jako byl princip plné nadly, resp. napravy
jak majetkové, tak i nemajetkové Ujmy, r@¥rtak i princip ochrany dobré viry
apod. Nktera podstatna ustanoveni¢ahského prava bylafipom obsazena
piimo v Usta¥ z roku 1960, jako bylaipdevSim ustanoveni o vlastnictvi, o
pravnickych osobach a dalecktera ustanoveni o zakladnich pravech a
povinnostech ofani. Vedle oldanského zakoniku bylytipaty dalSi dilezité

pravni normy, které upravovaly vybrané specifickésti oltanského prava:

a) zakon o hospodani s byty¢. 41/1964 Sh., ve 2ni pozajSich
predpidi,

b) zadkon o osobnim vlastnictvi Kk liyh ¢. 52/1966 Sb., ve 2ni
pozcjSich gedpidi,
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c) zakon o odpoddnosti za Skodu ZBobenou rozhodnutim statniho
organu statu anebo nespravnyiednim postupeni. 58/1969 Sb.,

ve zréni pozajSich gedpidi,
d) zakon autorsky. 35/1965 Sb., ve 2ni pozdjSich gedpisi,

e) zakon o objevech, zlepSovacich navrzich amyslovych vzorech,
ve zréni pozajSich gedpidi,

f) zakon o statnim notsivi a oftizeni ged statnim notdtvim ¢.
95/1963 Sb., ve zmi pozdjsich gedpidi,’

Z uvedeného Wtu je patrné, Ze oblast &nskopravnich vztdh
vzhledem k dosud iptrvavajici platnosti &Siny z uvedenych pravnich
dokument, je roztiS€na do vice legislativnich norem a je tudiz &ra
negehlednd a nedokonala. Pro oblast problematiky néosiy obytnych
budov a bytovych jednotek v souvislosti s vlastgiok pravy k&mto
nemovitostem jeieba pedevSim zminit zakog. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji rekteré vlastnické vztahy k budovam &které vlastnické vztahy

k bytim a nebytovym prostém a dopiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
byta).

Obcansky zékonik z roku 1964 byl vitehu dalSich let mnohokrét
doplhovan a novelizovan. Pro néds jsou nyni aktualnitiezté zejména
novelizace provedené po roce 1989, ktendvodni olgansky zakonik
podstatnym zfisobem znanily. Z dnesSniho pohledu jsou tedyl€Zzité novely
¢. 105/1990 Sb.¢. 116/1990 Sb¢. 87/1991 Sb.¢. 509/1991 Sb. (tzv. velka

novela) a dalSi nasleduijici.

" KADLECOVA, M. a kol..: Vyvoj ceského soukromého prava, str. 95, EUROLEX,
Praha, 2004
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Zmeny oltanského prava po roce 1989 byly vynuceny zasadéham
v oblasti politické i ekonomické, tj. postupnyntephodem k demokracii a
k trznimu hospodatvi. V oblasti soukromého prava se ukazalargtat
piedevsim zrénit obcanské pravo hmotné. Dosavadni pravni Uprava pa@platn
pottebam administrativh direktivnimu systému, se stala po roce 1989
prakticky nepouzitelnd. Velmiudkezitym Ukolem bylo obnoveni postaveni a
celospoléenského vyznamu obnského prava a tedy i &mského zakoniku.
Zejména bylo pdeba uvést alansky zakonik do souladu s Listinou
z&kladnich prav a svobod. Prvnitdefity krok v tomto sréru byl winén poté,
co byla pijata novela obanského zakonikd. 509/1991 Sb., jez vstoupila

v Wéinnost od 1. ledna 1992.

Touto novelou se stal &p obtansky zakonik obecnym zakladem
soukromého prava @eské republice, jejimijjetim doslo k posunu a upesmi
principd soukromé autonomie, igdevSim autonomie vlastidika smluvni
autonomie. Novela apovreé zakotvila zakladni alanskopravni instituty,
zejména jednotného a obecného pojmu vlastnictiétny jednotné ochrany.

Zarovei do$lo i zakotveni a #aazreni tlohy zavazkového prava.

Obcansky zakonik ve své stasné podob zahrnuje jednak obecnou
Gpravu najmu jako uplatného pravniho vztahu sjeélhama stanovenou dobu.
Tato doba mZe byt utita i neutita. Najem je zakonem specifikovan jako
uzivani ¥ci ¢i jeji casti za uplatu. Krogtéchto obecnych ustanoveni obsahuje
ob¢ansky zakonik i zvlastni ustanoveni o ndjmu byteré& se oproti obecné
Upraw najmu odliduji witymi zvlastnostmi a specifikanii.

8 KADLECOVA, M. a kol..: Vyvoj ceského soukromého prava, str. 97, EUROLEX,
Praha, 2004

® ADAMKOVA, K., JERABKOVA, L., MELZER, F.: Jak spraw koupit, prodat,
pronajmout dm ¢i byt, str. 56, ERA, Brno, 2003
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Najemni smlouva je sd@asti zavazkového prava, podrébre
specifikovana asti osmé, Hlava sedma. Ustanoveni § 68%antkého
zakoniku hovéi o tom, Ze najem bytu vznikne uzemim najemni smlouvy:
»Najem bytu vznikd najemni smlouvou, kterou proreghp-enecha najemci
za najemné byt do uzivani, a to na dobditou nebo bez ueni doby uzivani.

N&jemni smlouvu Ize sjednat také na dobu vykoneegpéo pronajimatele.*®
Pravni pedpisy umo#uji i jiné zpasoby vzniku najmu bytu:

velmi béZnym zmisobem vzniku namu bytu je uzZewi manzelstvi
s ngjemcem. Timto vznika spohy najem bytu manzél ktei nadale
vystupuji jako spokni najemci.

s

ke vzniku ndjmu bytu ize dojit osob, ¢i osobam, které Ziji s najemcem v den
jeho umrti ve spotmé doméacnosti. V tomtoiipadt je nutné jest splreni

dalSich zakonnych podminek.

V téchto gipadech se jedna se o tz¥eghod najmu bytu, kterym lIze
ziskat pravo najmu bytu. f€chod najmu bytu je sami@mou sodasti
najemniho prava ve vSech demokratickych stateclofvia byl sowvasti i
ndjemniho prava platného v nasi zemi v obdobi prepubliky. Rechod
najmu bytu niZe je specifikovan v § 706, odst. 1¢ahského zakoniku, Ize jej
uplatnit ve prosgch jak nejblizSich fbuznych najemce tak i ve prash €ch
osob, které nepitk pimym piibuznym najemcé! Piesné podminkyiechodu

najmu stanovi zakon.

Prechod prava ndjmu bytu je prvnim néstupnictvinehez disledku
na osobu urenou zakonem ipchéazeji prava povinnostitfgrchézejiciho

10 7akong. 40/1964 Sb.obsansky zakonik, ve #ni pozdajsich gedpisi, §685, odst.
1), [on line], [28. 8. 2012], dostupné: www.businesscenter.cz/

1 KRECEK, S.: Najemnici versus pronajimatelé, str. 130BREKTRUM,, Praha,
1999
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najemce? Znamena to tedy, Zefipodni najemni vztah nezanika, ale trva i
nadéle se vSemi nalezitostmi, které obsahovalammijesmlouva uzaena
piedchazejicim najemcem.etné zakladnich ustanoveni, jako jeregmet

najmu, vyse najemného, rozsah asgqb uzivani.

Ve vSech &chto gipadech neni nutné uzavirat novou najemni smlouvu.
Manzel, gipadré osoby, na kteréipslo pravo ndjmu bytu, vstupuji do prav a
povinnosti, které byly sjednany v najemni smibws/pivodnim najemcem.
Tento zgisob gechodu najmu bytu neplati ovSem u sluzebnicli laybyt
zvlastniho uteni, kde je stanovena pikud odliSna pravni Gprava. VSechny
moznosti a zfisoby gechodu najmu bytu podle stasné legislativy jsou

presré specifikovany v 8706 afanského zakoniku.

Specifickym pipadem vzniku najemniho vztahu je obnoveni najemnih
vztahu, ke kterému @ize dojit i konkludentti Toto nastane vifpact, pokud
najemce uziva byt i po skéeni najmu a pronajimatel protému nepoda do
tiiceti dni u prislusného soudu navrh na vyklizeni nemovitostiakbvém
piipadt se najemni smlouva bytu obnovuje za stejnych poekyiza jakych
byla sjednana vigvodni najemni smlouw Najem sjednany na dobu delSi nez
jeden rok se prodluzuje maximalo jeden rok:

12 74kon¢. 40/1964 Sh.obsansky zakonik, ve 2ni pozdjsich predpisi, §§ 706-709

[on line], [28. 8. 2012], dostupné: www.businesscenter.cz

13 ADAMKOVA, K., JERABKOVA, L., MELZER, F.: Jak sprawhkoupit, prodat,
pronajmout dm ¢i byt, str. 57, ERA, Brno, 2003

20



2. NAJEMNI SMLOUVA

2.1. Najemni smlouva véeském pravu

Zakladnim pravnim iedpisem upravujicim pronajem bytje
v soutasné dob na UzemiCeské republiky zakod. 40/1964 Sb., afansky
zakonik, ve zéni pozdjSich pedpigi. Problematiku najemni smlouvy

upravujeCast osma, Zavazkové pravo:

Oddil prvni: Obecna ustanoveni, 88 663 — 670,

- Oddil druhy: Najemné, 88 671 — 675,

- Oddil teti: Skorteni najmu, 88 676 — 684

- Oddil ¢tvrty: Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu, 88 68516,7

- Oddil paty: Néjem obytnych mistnosti izenich uenych
k trvalému bydleni, 88 717 — 718,

- Oddil Sesty: Podnajem byt&asti bytu), § 719,
- Oddil sedmy: Najem a podnajem nebytovych prost@G2

- Oddil osmy: Zvlastni ustanoveni o podnikatelskénmoavéci
movitych, 88 721 - 723

Najemni smlouva je kibvym dokumentem ip vzniku najmu bytu a
najemniho vztahu mezi pronajimatelem a najemcemjigajipraw je proto
tteba ¥novat nalezitou pozornost. Najemni smlouva je zhkia
dokumentem, ktery stanovi prava a povinnosti sgognajmem byt

Najem bytu je chram, pronajimatel rize vypowd z bytu podat jen

Z divoda stanovenych zakonem, které nelze dale Zadnyiisahem minit a

14 KRECEK, S.: Najemnici versus pronajimatelé, str. 7, BREKTRUM,, Praha,
1999
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dopliovat’® Urgitou formou ochrany je také instituttgzhodu najmu bytu.

Tento je v8ak v saiasné dobjiz dosti omezen®

Obcansky zakonik jasn stanovuje nezbytné a tedy povinné
(obligatorni) nalezitosti smlouvy o najmu bytu. V686 je gesré urceno, co
nezbyt® musi najemni smlouva upravovat. Podstatnou a evefidezitou
skut&nosti je povinnost uz@it najemni smlouvu v pisemné fo¥mExistuje
mnoZzstvi snadno dostupnych vzorovych najemnich srkidispozici jednak
v tisSttné literatde a jednak fedevSim v dnesSni ddbna internetu. Je
praviEpodobné, Zeclovék obeznameny s &itym pravnim minimem, je
schopen si najemni smlouvu vypracovat sam. Niéméko v kazdé&iinnosti
v dnesni dob plati fakt, Ze bychom nesh spoléhat na neavené a v mnoha
piipadech i nefivéryhodné zdroje informaci. Vypracovani kvalitni majd
smlouvy miZe v gipac budoucich spornych situaci vipghu trvani najemni
smlouvy takovymto spornym situacim¢igné predchazet a ifpadré je
jednoznéné a velmi jednoduchym Zsobemiesit. Je proto vhodné sdip
sestavovani dité konkrétni najemni smlouvy obratit na zkuSenghévnika
v oboru olanské prdvo a nechat si navrh této smlouvy vypi@coVoto
doporweni se vztahuje k @ma smluvnim stranam, tj. k pronajimateli na
strart jedné i knajemci na strandruhé. Kvalitd zpracovani a&eskym
pravnim normam odpovidajici najemni smlouva pog&ytaruku vyvazenosti

a dostatené ochrany zajinobou smluvnich stran.

15 Zakong. 40/1964 Sb.obsansky zakonik, ve #ni pozdajsich gedpisi, §685, odst.

3, [on line],[28. 8. 2012], dostupné: www.businesscenter.cz

16 7akone. 40/1964 Sh.phiansky zakonik, ve 2ni pozdjsich gedpidi, §§ 706-709,

[on line], [28. 8. 2012], dostupné: www.businesscenter.cz
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2.2. Povinné naleZitosti ndjemni smlouvy

Pfi uzavirani najemni smlouvy jefeba dodrzet wéitou strukturu
smlouvy a neopomenoutulzité a zakonem ipdepsané povinn&asti
smlouvy, které vychazeji z § 686 &. 40/1964 Sb., atanského zakoniku,

v platném zani:
1. Pisemna forma najemni smlouvy.

2. Presné a nezatnitelné ozn&eni gedmétu najmu, tj. bytu, jeho
celé gisluSenstvi. Uvadime zdegsnou adresu bytugetre ¢isla
bytu a patra, ve kterém se nachazi. Kolik ma btmokti, ¢etns
rozmera jednotlivych mistnosti a podlahové plochy a v jakiou
stavu. Jaké dalSi prostory jsou &asti bytu a jsou najemci
k dispozici a zda je uzivd pouze najemce nebo ytiagdrostory
jsou spoléné pro vice bytovych jednotek. Stejnymigpbem jako
je specifikovan pedntt najmu je teba jasa definovat ok smluvni
strany, tj. pronajimatele a najemce. V této soosisl uvadime
zejména jméno aifjmeni, adresu trvalého byditdatum narozeni,
piipadré dalSi udaje. Rowi je nutné popsat vybaveni bytu, pokud
je byt pronajiman sa@asré stimto zézenim. Je dobré pilit

fotodokumentaci afozit ji jako prilohu k najemni smlouv

3. Specifikace rozsahu uzivanirggmétu najmu, tj. zda bude byt
uzivan vyhrada k bydleni nebo zda vém miZe byt provozovana i

jind, nagfiklad podnikatelskéinnost.

4. Podminky najmu bytu. Tedy kdy &aa pronajem, stanoveni délky
najmu bytu, zda se jedna o pronajem na dolgitowr (od kdy do
kdy) ¢i neugitou. Stanoveni vySe najemnéhdipadré zpisob jeho
vypoctu. Je teba uvést bdi konkrétni vysi najemného, nebéepny
zpasob jeho vypétu. To znamena, zda se bude najemné a jeho vyse
fidit platnou vyhldSkou nebo jinym pravnineedpisem, ktery vysi
ndjemného upravuje, nebo zda najemné upraveno s&ldxm.

dohodou mezi pronajimatelem a najemcem.
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Doba platnosti najemni smlouvy je jednou z jejidimi daleZitych
sourasti. Podle § 686 odst. 2@@nského zakoniku platjiNeni-li doba najmu
dohodnuta, ma se za to, Ze smlouva o namu bylareza na dobu
neurcitou”. Najem na dobu ditou ma pro pronajimatele ditou vyhodu
v tom, pokud njem uz&ny na dobu uéitou skorgil uplynutim sjednané
doby, neni pronajimatel povinen zé@§at najemci nahradni byt.

Rovrez neni zbytéené upozorsni na skuténost, Ze najemni smlouvu
k bytu je nutné uzavirat vZzdy s osobou, ktera jenku opravena. To plati
zejména v fipact, kdy existuje vice spoluvlastiikdomu. V tomto fipact
mohou najemni smlouvu uzaviratdwsSichni, gipadré ten nebo ti, kti jsou
vlastniky tSinového podilu. V ostatnichtipadech je najemni smlouva
neplatna. Stephtak i v gipac, Ze najemni smlouvu uzavird za vlastnika
spravce nemovitosti, ktery k tomuto Ukonu neni eyst zmocren. Je proto
vzdy dobré si k ndjemni smlotivyZadat aktualni vypis z katastru nemovitosti,

piipadré plnou moc udlenou spravci nemovitosti.

2.3. DalSsi dilezité nalezitosti nagjemni smlouvy

V této ¢asti jsou uvedenyidezité skuteénosti, které by rfla ngjemni
smlouva upravovat. Nejsouiipmo uvedeny obligatornim ¥fem v zakos,
nicmeére je vhodné se o nich zminit & pizavirani smlouvy na tyto skuteosti

pamatovat a popsat je v textu smlouvy:

1. Stanoveni data a metodiky Uhrady najemného bytetn¥ dalSich
poplatki spojenych s nagjmem bytu (rfagélohy za sluzby spojené
s bydlenim). V praxi to znamena, Ze ve smioyednoznané
urcime, kdy a jakym zpsobem bude najemné hrazeno. Nap
bankovnim pevodem z &tu na @&et nebo hoto¥ proti piijmovému

dokladu vystavenému pronajimatelem. Saifejpzosti je stanoveni
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data, do kterého jadba ngjemné vzdy uhradit (faglo kazdého
20. kalend#&niho dne pedchazejiciho #sice).

2. Redeni oprav v byt pripadré vzniklych $kod. Znamena to, Ze
v textu smlouvy bude popsano, kdo biedsit opravy v by a jejich
provedeni a také jakym égobem se bude uptaivat gipadna
ndhrada Skody Z#gobena najemcem. Ze zé&kona siuZm
pronajimatel do n&jemni smlouvy stanovit podminKoZeni
finanéni kauce najemcem maximadlndo vySe timésicniho
ndjemného &etnd poplatki za sluzby. Tuto kauci #Ze
pronajimatel pouZzit zejména na uhrazedipgdnych Skod na
zatizeni bytu nebo na uhrazeni pohledavek za dluzpémmé.
V piipack ¢erpani kauce na uhradu opramgich nahrad, je najemce
povinen, po vyzy pronajimatele, kauci do jednohassice doplnit
na pivodni vysi. Pokud ktakovymto Uhradam wilpthu trvani
najemni smlouvy nedojde, je pronajimatel povindgn gkorteni
najemni smlouvy vratit slozenou kauci najemci anégpozaji do

jednoho nésice od pedani bytu ndjemcem &ppronajimatelt’

3. Povinné poji&ni ngjemce. Toto poji&hi by nelo zahrnovat
nejenom poji&ni vybaveni domacnosti, ale takéregevsim
pojiStni obecné odpadnosti ¢leni domacnosti najemce.
Z takovéto pojistky je tak mozné pokrytipadné Skody Zjsobené
najemcem nebo dalSirdieny jeho domacnosti, jak naizzeni bytu,
tak i na spolénych ¢astech a Zézeni domu.

4. Ustanoveni o tom, zda jsou v Bypovolena domaci zkdta ci
nikoli. Muzeme roviiz konkrét specifikovat jaka zvata a za

jakych podminek.

17 zakon¢. 40/1964 Sb.pbtansky zakonik, ve 2ni pozdjsich gedpisi, §686a, [on

line], [28. 8. 2012], dostupné: www.businesscenter.cz
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. Urceni dalSich osob, které mohou sdilet byt sp@es najemcem,
piipadré zda \ibec mohou dalSi osoby v Byydlet.

. Ustanoveni smlouvy o tom, Zeobtrany si celou smlouvugetly

a s textem smlouvy souhlasi.

. Jako piloha najemni smlouvy by v Zadnénigad: nentl chybst
Protokol o pedani bytu. Tento dokument fakticky popisuje stav
bytu @i predani najemci do uzivanir(padré zpit pronajimateli pi
skorteni najmu), stav jednotlivych mistnosti, popis avsfejich
vybaveni, pipadre jeho funkinost ¢i nefunkénost. V protokolu
uvadime nafice jednotlivych energii dodavanych do byttisla
mefica, jejich umiséni a stav @i predani. Rov&Z zde uvadime
pocet predavanych ktia a jejich uteni. Dale zde mohou byt
uvedeny zpisoby reSeni oprav zavad zj@tych @i predani bytu

véetns termini provedenidchto oprav.

. Jako pilohu najemni smlouvy je tdezité Fipojit rovnéz vypis
z katastru nemovitosti, kterym pronajimatel dokeazajpotvrzuje,

Ze je vlastnikem nemovitosti a tudiz i opr&wim pronajimatelem
bytu.

. Prilohou najemni smlouvy je vhodné&igojit rovnéZz i fotokopie
osobnich doklail obou smluvnich stran, pronajimatele i najemce
(pokud se jedna o vice spég/ch pronajimatél i vice spolénych

najemd, prilozime fotokopie doklall vSech zdastrénych).

Najemni smlouvou mohou byt upraverigmé skuténosti vztahujici se

k pronajmu konkrétniho bytu v konkrétnim d&njejichz specifikace neni

piimo konkretizovana v zakénJe ovSemieba mit na ieteli, Ze podminky

najmu upravené v najemni smi@iwna kterych se pronajimatel a najemce

dohodli, nelze stanovit odligrod toho, co je upraveno v &mském zékoniku

nebo v jinych pravnichipdpisech, pokud takovou moznost zakontipepsti.

Neni tedy mozné si upravit a v najemni smibwakotvit divody a zsob

skorteni ndjmu bytu odliSnym #gobem nez je stanoven v §71Cabského
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zakoniku. Neni mozné ani dohodnout jiné vyni divody nez které
upravuje §711 atanského zakoniktf

V najemni smlou¥ jsou obec& pouZzivany specifické terminy, které
jsou 1izreé definovany roztistné nagic platnymi pravnimi gedpisy. Mizeme
zde zminit napiklad definici bytu, ktera je uvedena v 8§ 2 pisjhzBkonac.
72/1994 Sb. v platném &ni, ktery vymezuje byt jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebnikemlui uteny k bydlent?

Rozhodnutim stavebnihdadu se rozumi rozhodnuti o kolaudaci stavby.

S najemni smlouvou také souvisi pojetiisipiSenstvi bytu, které je
definovano v 8 121 odst. 2 @mnského zakoniku tak, Ze se jim rozumi
vedlejSi mistnosti a prostory a@né k tomu, aby byly s bytem uzivany. Za
vedlejSi mistnosti je moZno povazovat neobytnénuosdi v by€, které vSak
jsou ukeny k uzivani s bytem, jako ndidad neobytné kuchyn neobytné
haly a komory, koupelny, spize, Satny, zachodgdsid atd. Za vedlejSi
prostory, které lezi mimo byt a které jsou ré&murceny k uzivani s bytem lze
povazovat sklepy,i@vniky, kilny atd. Nelze sem vSatdit nag. garaz, nebod

neslouzi k uspokojovani bytovych peib.

18 7akon¢. 40/1964 Sh.pbiansky zakonik, ve zmi pozdjsich pedpidi, §§ 710 a

711,[on line],[16. 10. 2012], dostupné: www.businesscenter.cz/

19 7akon&. 72/1994 Sb.zakon o vlastnictvi byt ve zrini pozdjsich gedpis, §2,

pism. b)[on line], [13. 9. 2012], dostupné: www.businesscenter.cz/
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3. ZANIK NAJMU BYTU

3.1. Ceskoslovensko 1918 - 1989

Souwasreé s vyvojem pravni Upravy pro stavbu a Upravu poetain
vzniku a uza¥eni ndjemni smlouvy se vyvijela i pravni Upravaomgai najmu
z bytu. Ri pohledu zpt do historie se fiteme s pojmem soudni vypal/
v nasSi pravni upravsetkat v Civilnimiadu soudnint. 113/1895¢. z., ktery
v ¢asti mezi zvlaStnimiiedpisy obsahoval roé# i Upravu fizeni v rozefich
ze smlouvy najemni nebo pachtovni. V podstate jednalo o formu
zkracenéhdgizeni, kdy pichazely v ivahu dvmoZznosti skoéeni najmu bytu,
a to soudni vypaxd a vypowd mimosoudni. Rozdil meziémito dvwma
zpasoby byl pouze ve Zgobu a form jejich podani, jinak se Zadnym

podstatnym zfisobem neliily?°

Soudni vypowdi i vypowdi mimosoudni pdtly mezi instituty
procesniho prava. Az v dalSich nasledujicich olodobV souvislosti se
zavedenim a zdokonalovanim ochrany najefnn@inaly pribirat stale
podstatjSi roli hmotré pravni aspekty, igdevsim v obdobi po roce 1918.
V obdobi 20. a 30. let byla tato problematika uprev gedevsim N&zenim
ministra socialni p&e ¢. 83/1918 Sb., o ochramajemd. Tento pravni fedpis
upravoval zasadu, Zgpronajimatel mize najemni smlouvu vypaét jen
Z dilezitych divodi, které jsou pak demonstrat&/mvedeny v ustanoveni 8§87
odst. 2 citovaného mi&eni. Procesh se pak pedpoklada, Ze existenci
dilezitého dvodu k vypo&di bude muset pronajimatel prokazat, budou-li proti

vypowdi podany namitky

2 BALIK, S. a kol.: Vypowdni divody z najmu bytu, str. 6, Linde, Praha, 2005

ZLBALIK, S. a kol.: Vypowdni divody z najmu bytu, str. 7, Linde, Praha, 2005
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Pronajimatel tedy mohl vypéuét pouze ze zavaznychibdi. Tyto
byly zvla¥® demonstrativé vyjmenovany v 87 vySe uvedenéhdirmani. Pokud
pronajimatel fistoupil k podani vypoddi, byl nucen, v fipac, Ze byly
protistranou podany namitky proti vypsl, pred soudem prokazovat existenci
téchto vaznych dvodi, pro které smlouvu o ndjmu vypovida.akéme zde
tedy hovait o urcitém paéatenim vyvojovém stupni ochrany najemnikTato
pravni Uprava byla nasledljest upiesréna a dopliina v roce 1919 rtizenim
ministerstva spravedlnosti a ministerstva pro doti&ci ¢. 62/1919 Sb. z. a
nasl?? a poté naslednv roce 1923 fijetim zakona:. 85/1923 Sb. z. a nasl., o
ochrar najemniki. Tato pravni Uprava se naslédoromitla i do pozgsich

pravnich pedpisi, které se zabyvaly tématem ochrany najerinnik

DalSi zntna pravni Upravy v této oblasti pedita v roce 1950, kdy byl
prijat tzv. stedni olgansky soudnidd ¢. 142/1950 Sb.. Tato pravni Uprava
hovaila o chrdgném a nechramém n&jmu, ponechavala ale stanoveni
dulezitych divodia k vypowdi z ngjmu na ministru spravedlnosti. Ministr
spravedinosti nasledrstanovil dilezité divody k vypowdi svym provadcim
nafizenim a tato pravni Uprava platila nasked# do roku 1964, kdy 1. dubna
1964 vstoupil v Gginnost zakore. 40/1964 Sb., atansky zakonik a zako&
41/1964 Sb., o hospottmi s byty?® Obsansky zakonik fijaty v roce 1964 je
v platnosti na naSem Uzemi do &sné doby, witymi novelizacemi proSel
piedevsim po roce 1989, nicmééize souhlasit s nazorem, Ze tato pravni
Gprava je v podminkach sgasné demokratické spdéleosti a trzniho

hospodéstvi jiz zn&né nevyhovuijici.

Duvody k vypovdi ze smlouvy o namu bytu mohou byt na obou
stranach smlouvy, tj.tvody k vypovdi smlouvy miize mit jak pronajimatel,

tak i najemce. Déale se ubeme setkat siody vyvolanymi stavem

2 BALIK, S. a kol.: Vypowdni divody z najmu bytu, str. 7, Linde, Praha, 2005

B BALIK, S. a kol.: Vypowdni divody z najmu bytu, str. 8, Linde, Praha, 2005
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nemovitosti a fipadré davody ostatnimi. Podle druhu vyp&iniho divodu je

také nasledhav pravnich pedpisech upravena problematiky bytové nahrady.

V obdobi prvni republiky byly vypasdni divody a edevsim ochrana
najemniki upravena postugnvice nez dvaceti pravnimi normami a régn
pocet vypowdnich divodi demonstrativé vyjmenovanych v fisluSnych
pravnich norméach se postépnnavySoval, zfwvodniho pdétu sedmi
kvalifikovanych vypo¥dnich divodi v na&izeni¢. 83/1918 Sb. z. a nasl. se
pocet postupd dostal az na devatenadivadi, specifikovanych zakonem
44/1928 Sb. z. a nésl.. Tento¢pb poté petrval az do konce obdobi prvni
republiky.

Postupné rozEpvani pd@tu vypowdnich divodi se dlo na zaklad
dvou zakladnichwvoda:

a) snaha o zajighi pravni jistoty dastniki ndjemniho vztahu,
b) reakce na konkrétni pary v dané oblastt

Pro ilustraci je dale uveden &t vypowdnich divodi najemni smlouvy
z obdobi prvni republiky. Nejprve jsou uvedeny wimni divody, které maji

analogii i v dnesni pravni Uprav

a) vypowedni divody sluzebni byti obchod nebo jina podnikatelska
¢innost (,pronajimatel poteboval gednet ndjmu, ktery az dosud byl
ur¢en k obyvani éniky nebo jinymi #zenci jeho vlastniho zavodu,

nutre pro tento del”),
b) vypowdni divod hrubého poruSovani dobrych miavdomng,

c) vypowedni divod hrubého poruSovani povinnosti z najmu bytu —

neplaceni najemného,

2 BALIK, S. a kol.: Vypowdni divody z najmu bytu, str. 9, Linde, Praha, 2005
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d) vypowedni divody pro véejny zajem na opravach v Byd dong,
e) vypowedni divody dvou nebo vice byta neuzivani bytu.

V obdobi prvni republiky existovaly ale i vyp&ni divody, se kterymi

jiz v dnesni pravni tprg&wnemame moznost se setkat:

a) vypowdni divod pro trestny ¢in ndjemnika, spachany na
pronajimateli. Naslednbyl okruh chrasnych, resp. poskozenych
osob rozgen o manzelku pronajimatele bydlici v doandale také o

trestnycin proti cizimu majetku spachany na obyvatelich dpm
b) vypowzeni najemnika £eskoslovenska,

c) vypowd najemnikovi, ktery podle zakona o davce z majetku
prirastku na majetku iznal jmeni alespdé jeden milion korun (u
spole&nosti patnact milioih korun nebo kterému byla z takového
jméni davka pravomoenuloZzena, a nebyl v téZe obci viastnikem

domu alespi o takovém p&tu mistnosti, kolik jich il pronajatc?®®

Po druhé sétové valce a fedevsim po roce 1950, kdy vstoupil v platnost
ob¢ansky soudnfad ¢. 142/1950 Sb. byly ap vypowdni divody upraveny
demonstrativnim wtem. Divody byly rozaleny do dvou skupin, kdy v prvni
skupire byly zaazeny dvody na stra& pronajimatele a ve druhé skupin
duvody na stra& najemce. Divody na straé najemce byly upraveny podobn
jako v obdobi prvni republiky, tj. p@b sem neplaceni najemnéhdepechani
bytu do podnajmu dalSi os@bodsouzeni pro trestnyin nebo zavazny
piestupek uc¢i pronajimateli,¢lenu jeho rodiny neboti dalSim najemnik
domu. No¥ se zde objevil @vod vypowdi ,poruSovani zasad socialistického

souziti“.

% BALIK, S. a kol.: Vypowdni divody z najmu bytu, str. 14, Linde, Praha, 2005
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Mezi divody na stra& pronajimatele péta potreba bytu pronajimatele
pro sebe, své Zenat¢ vdané dti, piikaz nebo souhlas stavebnihtadu se
stavebnimi Upravami, které vyZadovaly vyklizenitbyRovreéz do této skupiny

patily davody ve prosgch diplomatické mise nebo konzularnihadu?®

DalSi a na dlouhou dobu posledni pravni Gpravalastibpronajmu byt
a uzivani byt byla provedena vroce 1964, kdy dnem 1. dubnaupdto
v platnost novy zakos. 40/1964 Sb., atansky zakonik, a rowi i zakon o
hospodéeni s byty. 41/1964 Sb. #jetim &chto pravnich norem pokraval a
prohloubil se trend zavedeny s nastupem socidétic uspeadani
v Ceskoslovensku po roce 1948, ktery &pal ve statem regulovaném
bytovém hospodatvi. Zavedenim dvou vySe uvedenych pravnich norem

v roce 1964 byl tento postup zavrSen a v podstgalizovan.

Dulezitou skuténosti byla rovaz zmegna pravni formulace &kterych
dulezitych pojmi. Jednalo seipdevSim o zavedeni nového institutu osobniho
uzivani bytu. Misto vypaisdi z najmu bytu byl nav zaveden termin zruSeni
prava uzivani bytu. Pravomoc o rozhodovani o ziyd&va uzivani bytu byla
také no¢ rozdtlena mezi soudy a iedevSim no¥ na nérodni vybory.
V zakorg o hospodieni s byty byla stanovena definice nadného bytu, jez
piinesla moZznost dalSiho vyp&dniho divodu, tzn. zruSeni prava uzivani bytu
pro jeho nadrrnost pro dosavadniho uzivatele. R&&pokraovala platnost
diivejSich  vypowdnich divoda, jako nap. hrubé poruSovani ,zasad
socialistického souziti“, neuzivani bytu bez vainyiivodi, uzivani dvou a
vice byfi, neplaceni Uhrady za uzivani bytu a dalSifizeduzivané vyposdni
davody. Prakticky Ize konstatovat, Ze po roce 1964b hyCeskoslovensku
zlikvidovano soukromé vlastnictvi hiyt trh s ndjemnimi byty a zavedeno
striktn¢ Uednické statni hosporkni s byty. Tato situacergirvavala az do
obdobi po roce 1989 a byla alespnéasti napravena v roce 199%ijgetim

novely olganského zakonikd. 509/1991 Sb., jez vstoupila v platnost dnem 1.

% BALIK, S. a kol.: Vypowdni divody z najmu bytu, str. 16, Linde, Praha, 2005
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ledna 1992. redevSim v ustanoveni § 711 byly gowupraveny dvody
k vypowdi z najmu bytu, které alespa casti umoznily novymgi staronovym
majitelim domi po provedenych majetkovych restitucich vygaist nebo

skortit najemni vztah gadou powtkud problematickych najené’

Zmeny v oblasti bytového fondu a hospoeiai s byty po roce 1989 se
tykaly zejména bytovych doinve vlastnictvi statu a bytovych druZzstev
(lidovych bytovych druzstev — LBD a stavebnich hyich druzstev — SBD),

které do té doby vlastnily a spravovaly podstatéést bytového fondu u nas.

3.2. Zanik najmu bytu po roce 1989

Pravni apravy zjsohi zaniku najmu bytu prochazelytiem historie
mnoha zmnami, posledni z#my a U(pravy této problematiky rheme
zaznamenat v novele &mského zakoniku obsaZenou v z&ken 132/2011
Sh..

Pro zanik ndmu bytu fizeme uplatnit i obecné apoby uvedené
v obecnych ustanovenich tykajicich se najemni swglouedy 8§ 676 a
nésledujici oanského zakoniku. Specialni ustanoverisppi zaniku ndjmu

bytu jsou upraveny ustanovenim § 710 a naslantkého zakoniku:

»(1) Najem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi phodelem a
nadjemcem, pisemnou vygdi nebo jinym zgsobem stanovenym timto

zakonem.

(2) V pisemné vypedi musi byt uvedenaita, kdy ma najem skoih.
Vypowdni |hita nesmi byt kratSi neZitmésice a musi skait ke konci

kalendaniho nesice. Vypo&dni lhita za’ne kZzet prvnim dnem égice

2'BALIK, S. a kol.: Vypowdni divody z najmu bytu, str. 16, Linde, Praha, 2005
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nasledujiciho po @sici, v mz byla vypai’ doru‘ena druhému dastnikovi,
pokud neni déle stanoveno jinak.

(3) V piipade, Ze najem bytu byl sjednan na dobuditou, skomi takée
uplynutim této doby. Pokud smlouva nestanovi jimak,ndjem bytu nelze

pouZit ustanoveni o obnoveni najmu (§676 odst 2).

(4) Najem bytu, ktery byl sjedndn na dobu vykonitéiprace, skoei
poslednim dnem kalengidho nesice nasledujiciho podsici, v ®mZ najemce
prestal bez vaznéhowmdodu tyto prace vykonavat, aniz k tomul mazny

duvod.

(5) Prestane-li ndjemce vykonavatiié prace, na které je vazan najem
bytu, z dvodi spaiivajicich v jeho &u nebo zdravotnim stavu nebo z jiného
vazného dvodu, skoti ndjem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy nagemc

prestal urité prace vykonavat

Z uvedeného textu pravnihoeolpisu Ize tedy vyvoditgkolik moznych
zpasohi zaniku najmu bytu. V prvniad tedy mizeme zminit moznost
skorteni najmu bytu dohodou oboucastrenych stran, tedy pronajimatele na
strart jedné a ndjemce na stéadruhé. Jak stanovi zakon, tato dohoda musi

mit pisemnou podobu.

K dalSim zgisolim a moZnostem zéniku ndmu bytu ithfdnutim
k obecnym ustanovenim o najemni smibuvizeme tedy pétat zanik najmu
bytu z divodu nemoznosti plmi, tj. nag. z divodu zaniku pedmeétu ngjmu, a
dale také zanik ndjmu Zidodu odstoupeni od smlouvgktieré ze smluvnich

stran. DalSimi mozZnostmi zaniku najmu bytdizeame zminit také splynuti

2 Yziva-li ndjemce &ci i po skoreni najmu a pronajimatel proti tomu nepodé navrh
na vydani ¥ci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 3@,dbnovuje se ndjemni smlouva
za tychz podminek, za jakych byla sjednafreopng. Najem sjednany na dobu delSi nez rok se

obnovuje vzdy na rok, najem sjednany na dobu ksat&ibnovuje na tuto dobu.
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osoby pronajimatele a ndjemce do jediestlize splyne jakymkoli gobem
pravo s povinnosti (zavazkem) v jedné ésatanikne pravo i povinnost
(zavazek), nestanovi-li zakon jindlka koneéns také moznost skaeni najmu
uplynutim doby, na kterou byla najemni smlouva isggdh. Tuto moznost Ize
vyuzit ovSem pouze ifpadt, Ze se jednalo o najemni vztah uzay na dobu
urgitou. V obecnych ustanovenichdamského zakoniku, kterd hdvo zaniku
zavazku Ize nalézt i moznost zaniku najmu bytu vi@aim, splynutim a

amrtim najemce nebo pronajimatele.

V této kapitole byly rozebrany moznosti skeni najmu bytu, krog
jedné z nejastji pouzivanych, tj. vypoddi z ndjemni smlouvy jak ze strany
pronajimatele, tak i ze strany najemce. Vzhledersgexifiku tohoto institutu

jsou zmisoby zaniku najmu vypadi rozebrany v dalSi podkapitole.

3.3. Skon¢eni najmu bytu vypowedi ze smlouvy

Jak napovidd nézev subkapitoly, najemni smlouvw gt mozné
ukortit vypowedi. Moznost vypowvdét najemni smlouvu maji @bsmluvni
strany, tedy jak pronajimatel, tak i najemce. OvSgmnutné zdraznit
diametralni a podstatny rozdil mezi vygdv smlouvy danou najemcem a
vypowvedi, kterou nfize dat pronajimatel. Ndjemce neni Zadnynisepem
omezen ve svei kdykoli dat pronajimateli vypaxd’ ze smlouvy o ngjmu
bytu a mize tak @init z jakychkoli divodd, pfipadré neni nucen sy davod

vypowedi vibec uvadt a druhé strahsdilovat.

Na druhé strah pronajimatel je nucen svoji svobodnoilivpodkidit
dost striktnim omezenim, ktera jsote@ reho v gipad rozhodnuti k podéani

vypowedi postavena ze strany platné legislativni UpraZgkon tedy pesré

29 7akon¢. 40/1964 Sh.pbiansky zakonik, ve zni pozdjsich predpisi, §584 [on

line], [10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz
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stanovi a taxativh vypccitava divody, ve kterych je pronajimatel oprém
vypowedét smlouvu o ndjmu bytu. Navic j&Sv nekterych gipadech k tomu
aby mohl pronajimatel vyp@dét smlouvu, nestd pouze soulad se zakonem a
jeho ustanovenim, ale gebuje navic row¥ sowinnost soudu, ktery musi
k vypowdi privolit.

Z vyctu téchto skuténosti mizeme vyvodit skutaost, Zze mze byt
poruSena jedna ze zasadcahského prava, konkrétrzasada rovnosti vSech
Gcastniki obzanskopravniho vztahil.Jedna smluvni strana seife svobodé
rozhodnout a bez jakéhokoli omezeni projevit sggppbodnou uli a smlouvu
vypowdét. Samorejme je nutné respektovat a dodrZzet zakongedppsanou
vypowedni lhatu, pisemnou formu vype@di a pgedepsany zjsob dordgeni
vypowedi. Nicmeére to nejsou omezeni projevu svobodrigev Na druhé stran
pronajimatel Mmze uzaveny smluvni vztah, tedy konkrétrsmlouvu o najmu
bytu vypowdét pouze z pesré stanovenych ivodi, které jsou mu zakonem
umozreny. Tyto divody musi navic sam prokazat a ve vyjmenovanych
piipadech je povinen podat Zalobu fspuSnému soudu ofipoleni k této
vypovedi. V piipadt, Ze skuténé tuto proceduru usgre absolovuje a spini
vSechny nélezZitosti, néjzlad dostatéené prokadze oprawmost vyuziti
stanoveného vyp@dniho divodu, je nucen podrobit se dalSim omezenim a
narizenim zakona. Konkrétnlze hovdit o tom, Ze je povinen respektovat
stanovenou vypasdni lhitu a gedevsim v fipadech, které stanovi zakon, je

povinen najemnikovi zajistit nahradni bydIénh.

Samotna vyposd’ jako pravni Ukon méa svégdepsané formy, které je

nutné dodrzet. Je nutno vzdy postupovat v souladtékonnymi ustanovenimi

30 7akong. 40/1964 Sh.obsansky zakonik, ve zni pozdjsich gredpisi, §2 [on line],

[10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz

31 Pojem nahradni bydleni jgeba chapat v $ir§im obecném slova smyslu a vzdig pod
konkrétniho charakteruifpadu hovéime bu’ o nahradnim bytu, nahradnim ubytovani,

pripadré piistesi.
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uvedenymi v § 34 a nasl. &nského zakonikif. V kazdém pipadt musi byt
dodrZena pisemna forma vygoN, ktera musi byt prokazatelnym tgmbem
dorwena druhé stran Ve vypowdi musi byt uvedena iita, ve které najemni
vztah ma skotit a tato lhita nesmi byt kratSi ne# tnésice. Neni tedy mozné
domluvit v textu ndjemni smlouvy vypédni lhatu kratSi nez fedepsanérit
meésice, naopak delSiidla je mozna. Vypasdni Ihita podle zakona gina
béZzet vzdy prvnim dnem nasledujicihoésite po doréeni druhé smluvni

strare. >

3.4. Vypovédni duvody ze smlouvy o najmu bytu

Jak jiz je uvedeno vipdchozi¢asti, vypo¥dni divody ze smlouvy o
najmu bytu jsou vysoce specificka pravni zalezity'spowvedni divody, které
lze pouzit, jsou taxativnuvedeny v 88 711 a 71la @imského zakoniku.
Taxativni vyet znamenda, Ze nelze zakonem stanovené vdndvdivody
Zadnym zpsobem minit, dophovat, sjednavat v najemni smla@uyjiné
vypowdni divody apod. Dvod k této pravni Uprava tedy i ukité ochrag
najemce mMzeme nalézt i@devSim v 8 685 odst. 3 @nskeho zakoniku:
.Najem bytu je chraen; pronajimatel jej niZze vypowdét jen z divodi
stanovenych v zakeri Toto Ize chpat jako vyjéeni zajmu statu na ochran
nadjmu bytu z pohledu najemnika jako potencio&&labsi strany dastnici se
tohoto smluvniho vztahu. ddlem n&mu bytu z pohledu naemce je
uspokojovani jeho Zzivotni paby bydleni. V souvislosti stim wipad
vypowzeni ndjemni smlouvy ze strany pronajimatele senmé& dostava do
obtizné situace, kterd je spojena s nutniesit existetini problémy svoje i

32 zakon¢. 40/1964 Sb.phkansky zakonik, ve 2ni pozdjsich gedpigi, §34 a nasl.

[on line],[10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz

33 zakon¢. 40/1964 Sh.obsansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gredpisi, §710, odst.

2 [on line],[10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz
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dalSich osob, které s nim bydleni sdileji. Z tohpahledu se zakon snaZzi
podobnym situacimipdchazet a omezovat jejich dopady na osobu najemce
najemce tak alespiocast&né ochranit. Koncepce ochrany najemnika bytu je
porgkud odlisna od koncepce ochrany $pbttele”, ktery je na rozdil od
ochrany najemnika chrém zakonem proti své néomosti a nezkuSenosti a
proti zneuzivani&chto slabosti ze strany podnikditel jejich obohacovani se
na ukor spdebitele. Ochrana najemnika je mozna ovSem pouzghv t
piipadech, kdy najemnik sam svym jednanim a porusSemijmoh povinnosti,
které mu vyplyvaji z ndjemniho vztahu, ne4éipil zanik najemniho vztahu.
Ochrana se vztahuje rodini na gipady, kdy nenastaly jiné okolnosti nez ty,
které jsou uznané zakonem a které umgizzanik najemniho vztahu i bez
zaviréni najemce. Je tedygmeé, Ze se nejedna o pausalni ochranu najemnika
bez vyjimek a jeji pouZziti je strikthstanovené zdkonem a musi byt vzdy
spojovano pouze s konkrétnirfigmdem.

Vypoveédni divody zakon umaiuje rovreéz i kumulovat. V praxi tedy
mohou nastat iifpady, kdy jedna vyp@d obsahuje dvai vice vypowdnich
duvoda, piipadré miZze pronajimatel dat najemnikoviékolik vypovédi

Z raiznych divodi v urcitém casovém intervalu.

3.5. Vypovéd’ bez nutnosti gfivoleni soudu

Vypoveédni divody ze smlouvy o najmu bytu, na zakldderych niize
byt dana najemci vyp@d’ ze smlouvy bez toho, aniz by bylo nutriédqchozi
pfivoleni soudu ktomuto kroku, najdeme v § 711, odatoktanského
zékoniku. Vypowdni divody jsou zde taxativnvypctitdny a jedna se o

nasledujici dvody:

3 jako slabsi a zranitelj$i strana otanskopravniho vztahu mezi#&aa smluvnimi

stranami chram oktanskym zékonikem i spetitel, viz. § 51a a nasl. &énského zakoniku
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a) ,jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli¥gs pisemnou vystrahu
hrubé porusuji dobré mravy v do#i. >

To, Ze najemce uplatje sva prava vyplyvajici z ngjemniho vztahu a
uzivani bytu a dalSich prostor v dérk tomu utenych nesmi byt v rozporu
s dobrymi mravy obvyklymi pro dané mistéas a spolknost. Totéz se
samozejm¢ tyka i vSech osob, které s ndjemcem bydli ve gpélelomacnosti.
Za tyto osoby a jejich chovani rosh najemce nese odp&inost. Nelze to
ovSem vztahovat na kratkodobé navgt které v byg trvale neziji. Osoby,
které s najemcem bydli, nemusi byt rupouze jeho fibuzni, ale mMze se
jednat i nap o podndjemce,iptele, druh&i druzku apod.

Pojem dobré mravy v dafra jejich poruSovani je zavisléguevsim na
posouzeni soudem. Obe&cdadny pedpis nestanovuje, co znamena pojem
dobré mravy a ve spornychipadech je vzdy vykladan soudem. Pro ilustraci je
moZzné uvést jeden ze soudnich vykilaéto problematiky, se kterym je mozné
souhlasit, a ktery uvadjdobrymi mravy je souhrn spafenskych, kulturnich a
mravnich norem, jeZz v historickém vyvoji dikwji jistou nerd@nnost,
vystihujice podstatné historické tendence, jsouesdi rozhodujici casti
spolenosti a maji povahu norem zékladnié¢h“Je teba ovsem vzit v Gvahu,
Ze musime posuzovat pouze takové jednani njenees &e vztahuje nikoli
k domu jako takovému, ale k souziti v dgnve kterém se pronajaty byt

nachazi, tedy k ostatnim najeint a uZivateim domu®’

PrestoZe se tedy jedna o vygowi divod z ndjmu bytu bezijwoleni

soudu, Uloha soudu je v tomtéigadt znané dulezita a naréna. Projednavani

% zakone. 40/1964 Sh.obiansky zakonik, ve 2ni pozdjSich predpigi, §711, odst.

2, pism. a) [on line][10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz

3% Usneseni Nejvy3siho soudiR ze dne 2.7.2003, sp. zka 21/ Cdo 664/2003 [on

line], [12.1.2013], dostupné: www.nsoud.cz/judikatura

37 viz Usneseni Nejvy3siho soudiR ze dne 24.11.2005, sp. zka 26/ Cdo
1865/2004 [on line]j12.1.2013], dostupné: www.nsoud.cz/judikatura
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takového pipadu by milo byt vzdy naprosto individualni a vztazené ke
konkrétnimu pipadu. SlozZité bude n&glad hodnoceni s\ka, kterych niize
byt velky paet a jejich vypo¥di mohou byt ovliveny vztahem k jednéi
druhé straé sporu. Soud by #h vzit v Gvahu roviiz lokalitu, ve které setuin
nachazi, socialni slozeni jeho obyvatel a dalSbpod skuténosti. Soud tedy
muze dojit knazoru, Zze ne kazdé poruSeni dobrychvimnaiZe byt

klasifikovano jako hrubeé.

K tomu, aby pronajimatel mohl pouzit tento vypawni divod a s jeho
pouzitim vypo¥dét ndjemni smlouvu a vypeéd’ byla platna, jeieba dodrzet
uréité zakonem stanovené podminky a postupy. Prongglmausi nejprve ied
podanim vypowvdi ndjemce upozornit a pisesnirmu vytknout konkrétni
porusovani dobrych mraw domg bud’ ze strany najemce, nebo osob s nim
bydlicich. Vystraha musi mit pisemnou formu a misit najemci
prokazatelnym zjsobem dortena. Musi byt také do¥ana pouze najemci, ne
osol#, ktera napiklad hrubé mravy porusuje, ale neni sama néajenyte. b
Souwasre musi vystraha obsahovat upozimiy Ze v pipad pokraovani a
opakovani hrubého porusovani dobrych niravdom, mize nasledovat
vypowd z najmu bytu. Pokud iips tuto pisemnou vystrahu najemce nebo
osoby, které s nim v bybydli, i nadale nebo opakowaporusuji dobré mravy,

je pronajimatel najemci opréa&m dat vypo¥d’ z najmu bytu.

Pod pojmem poruSovani dobrych miasr mizeme nafiklad predstavit
takovou ¢innost, jako je poSkozovani majetku pronajimateddon ostatnich
uzivatehh domu, nedodrZzovani zdékladnich hygienickych norems #im
spojeného okZovani nadrnym zapachem, &nim hluku apod. Musi se
ovSem jednat o poruSovani dobrych nirdwvubym zgsobem a to v do#)
nikoli v byts. %

b) ,jestlize najemce hrub poruSuje své povinnosti vyplyvajici

z ngimu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil najemné&iladu za

3 TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, sb8, GRADA, Praha, 2012
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plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici
trojnasobku n¥siéniho  ndjemného a Uhrady za pémi
poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnil g&m prostedky
podle § 686a odst. 3°

Placeni najemného a dalSich Uhrad za sluzby spgjeaévanim bytu
pati mezi hlavni povinnosti najemce, vyplyvajici z vizné ndjemni smlouvy.
Uvedeny vypowdni divod se vztahuje na ty situace, kdy najemce tuto
povinnost nedodrZzuje hrubym tgobem. PoruSuje ji tim, Ze dluzi
pronajimateli ¢astku na najemném (sluzbachdastku, ktera odpovida

minimalné trojnasobkudchto plateb sjednanych najemni smlouvou.

Musi byt tedy naplkna skuténost, Zze doSlo ze strany najemnika
k nezaplaceni najemného a Uhrady za sluzby spogengivanim bytu.

v L

Stanovenicastky proti ivodni Upra¥ zakona je v saiasné dob stanoveno
nasobkem rsic¢ni ¢astky, konkrété trojnasobkem. Neni jiz tedy nutné, aby se
jednalo o dluh vetrech po sob nasledujicich kalenddich meésicich, ale je
mozné pouzit i situaci, kdy mezi jednotlivymiésici jsou ze strany najemce
vSechnycastky fadreé hrazen. Dluzn&astka k tomu, aby mohl byt napm
tento vypo¥dni divod, musi tedy dosdhnout minimdlntrojndsobku

najemného &astky za sluzb{’

Pouziti vySe uvedeného ustanoveni zakona je moztéhmnout i na
dalSi povinnosti najemnika, pokud dojde z jehorstré jejich pouziti. Za
hrubé poruseni povinnosti najemce zadkon mimo tdkeonajemce nedoplini
finanéni prostedky vyéerpané kauce sloZzené podle § 686a odst.carmixého

zak., povazuje rowi nespldni povinnosti najemce oznamit pronajimateli

39 zakon¢. 40/1964 Sh.obsansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gredpisi, §711, odst.

2, pism. b) [on line][10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz

40 Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 12.2.2009, sp. #ka 26/ Cdo 5525/2007
[on line],[12.1.2013], dostupné: www.nsoud.cz/judikatura

41



nejpozdji do dvou nésiail od vzniku zmny v paitu, jménech, fjmenich a
datech narozeni osob v Bytledna se o zny, u kterych Ize mit za to, Ze
jejich trvani bude mit delSi charakter nez dvésite. Dale se jedna o
neoznameni podstatnych skinesti, jako je uzaeni manzelstvi neba'echod
ndjmu bytu podle 8§ 689 odst. 3a@mského zakoniku nebdgmechéni bytu do
podnajmu jiné osabbez gedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele, viz.
§ 719 oltanského zakoniku.

Muzeme ovSem uvaZzovat i 0 jinych poruSenich povirinodtemce,
které jsou stanoveny v 88 687 — 69 aMského zakoniku. N&glad pokud
najemce v rozporu s ustanovenim § 694 provede behalasu pronajimatele
v byt¢ stavebni Upravyi jiné podstatné zemy, pgipadré uziva byt k jinym
Gcelim neZ k bydlenf! I v tomto fipads nelze ovdem kalkulovat s jakymkoli
poruSenim povinnosti, ale musi se jednat o porugewinnosti hrubym
zpisobem. Z ustalené judikatury sdupe Z'ejmeé, Ze pro posouzeni intenzity
protipravniho jednani najemce je rozhodujici, zdgemce svym jednani
zpasobil pronajimateli Skodu, dale je zj&ano, jaky nil k takovémuto
jednani motiv. Soud row pihlizi i ke skuténostem, zda najemce
v predchozi do® plnil své povinnosti v souladu se zakonem a najemn
smlouvou, pipadré jakd doba uplynula od poruSeni povinnosti do daly,

pronajimatel podal vyped’.*?

c) .ma-li ndjemce dva nebo vice byt vyjma @Fipadi, Ze na @#m

nelze spravedli&pozadovat, aby uZival pouze jeden Byt

“l viz Usneseni Nejvy3siho soudiR ze dne 29.10.2008, sp. zka 26/ Cdo
3739/2008 [on line][12.1.2013], dostupné: www.nsoud.cz/judikatura

“2 TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, s#9, GRADA, Praha, 2012

43 zakon¢. 40/1964 Sh.obsansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gredpisi, §711, odst.

2, pism. c) [on line][10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz
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Toto ustanoveni zakona a tento vypani divod m& za cil postihovat
ty pripady, kdy se najemce viichu trvani ndjemniho vztahu stane
vlastnikem jiného bytu nebo nemovitosttemé k bydleni, ktery je vzhledem
k jeho stavu, vybavenosti a poloze vhodny pro uspMéni bytové pdeby

najemce.

Tento vypo¥dni divod v zadném ipact nepostihuje poruseni
povinnosti najemce ze smlouvy o najmu bytu. Jedn® snoznost, ktera je
dana pronajimateli, aby vyp&®l najemci najemni smlouvu, Wipac Zze
najemce ma dva nebo vice tyNeni rozhodujici, zda tyto byty ma najemce
v pronajmuci v osobnim vlastnictvi nebo ve vlastnictvi dru¥sien. Rovigz
tak neni nikde stanovena podminka, Ze pronajimateki potebovat
prednEtny byt pro sebe nebo pro své blizké. Vygatwe najmu nize dat pouze
na zaklad skut&nosti, Ze ndjemce ma dva vice byti. Na druhou stranu
nikde v pravnimiadu neni zakotveno omezenicahského prava najemce

k tomu, Ze nesmi uZivat vice bytez jeden.

Ze soudni judikatury Ize odvodit skdiest, Ze o situaci, kdy najemce
mé& dva nebo vice hyt se jedna i vidpadt, Ze ndjemce disponuje takovym
pravnim titulem, ktery zaklada pravo na bydlenz, podle své povahy slouZi
k uspokojovani najemnikovi petby bydlet. Konkréthse miZe jednat o pravo
najmu Kk jinému bytu nebo o pravo, které odpovidalui vécného bemene
dozivotniho uzivani. Za byt v tomtaipadt nemizeme povazovat jakoukoli
nemovitost wfenou k bydleni, ale je¢dba pihlizet ke skuténosti, Ze tento byt
mé& svou velikosti, vybavenim, untisim a dostupnosti zaji@vat lidsky
distojné ubytovani najemceckenii jeho doméacnosti’ V piipads, Ze najemce
sowasre uziva k bydleni dva byty, z nichz ani jeden newghe svou velikosti
a kvalitou tomu, aby iktojré uspokojoval jeho bytové patby ¢i bytové
potieby ¢lena jeho domacnosti, nebo ¥ipad, Ze druhy byt uziva v mist

* Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. I. US 501/96 [ow])i[13.1.2013], dostupné:

http//nalus.usoud.cz
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svého pracovigt odkud neni mozné de&rdojizdt do mista jeho trvalého
bydlist, nelze po najemci spravediipozZzadovat, aby uzival pouze jeden byt.
Dulezité jsou i skuténosti, po jak dlouhou dobu uvedeny stav trviazda
najemcesini ngjaké kroky k tomu, aby svoji bytovou situaciresil *> Podobnéa
situace, kdy nelze po najemci spraveéllpozadovat, aby uzival pouze jeden
byt, mize nastat i vilpack, Zze si vedle svého najemniho bytuidd rodinny
daim ureny pro rekreéni Cely a pro tyto rekremi &ely jej rovrez

dlouhodols vyuziva*®

d) ,neuziva-li najemce byt bez vaznyclivbdi nebo byt bez vaznych

divodi uZiva jen obas*’

Tato skuténost vystihuje zasr zakonodarce, ktery vychazi
z predpokladu, Ze kazda nemovitost bglanbyt fadré vyuzivana v souladu
sjejim &elem, aby v dsledku jejiho pipadného neuZzivani nedochazelo
k technickym zmindm na nemovitosti, které by mohly stav nemovitosti
podstaté ovliviovat a naruSovat. Za vaznyawbd miZzeme povazovat
nagiklad dlouhodobé Ustavnidéni, vykon prace mimo bydl&tdlouhodobou
sluzebni cestu apod. Rozhodnuti o tom, co je poxdaimza vaznyid/od, neni
v zakorg¢ nijak stanoveno. iiedpoklada se tedy, Zze podobné sportigagly

budou roviZ ponechany na rozhodnuti solffu.

Z textu zakona tiveme dovozovat skuteost, Zze se jedna o podobny
vypowedni divod jako v gedchozim fipadt. Jeho podstatou je praymbdobré
zaner zakonodarce, aby byly byty, jako prestky slouzici k uspokojeni

%5 Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 11.10.2000, sp. #ka 26/ Cdo 2471/1999

[on line],[12.1.2013], dostupné: www.nsoud.cz/judikatura
“ TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, s#9, GRADA, Praha, 2012

47 zakon¢. 40/1964 Sh.obsansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gredpisi, §711, odst.

2, pism. d) [on line][10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz

“8 TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, sfi0, GRADA, Praha, 2012
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bytové poteby olgani, k tomuto @elu by také naly slouzit a byt vyuzivany.
RovnéZ maze svou roli hrat skuteost, Ze se zdkon snaZzi ochranit bytovy fond,
vzhledem ktomu, Ze neuzivanim nebo uzivanim jedaobdochazi u
nemovitosti casem k opdebeni. RovéZ tak nelze tento vypedni divod
pouzit v gipack, Ze najemce sam osabw byt nebydli, ale v byt uziva jeho

syn nebo dcer®,

V procesu podani a dafeni vypowdi ndjemci, v pipac Ze se jedna o
spole&ny najem manzé| je teba, aby vypoxd® byla dana a dotena
prokazatelnym zjsobem obma manzdéim. Za datum zavazné jako datum
dorweni vypodi je vtomto pipac povazovano datum dafeni vypowdi

druhému z manzéf°

e) ,jde-li o byt zvlaStniho u¥eni a ndjemce neni zdravadpostizena
osoba; toto ustanoveni se nepouzije, pokud najemoerSil 70 let

Vé/kuu 51

Stanoveni tohoto vype@dniho divodu navazuje natpodni definici
byti zvlastniho uteni. Novelou oanského zakoniku dashho byla zakotvena
tzv. ,socialni klauzule“. Tato klauzule upravujeusici, kdy vypo¥d’ z najmu

bytu zvlastniho weni neni mozné dat najemci, jeepahl ¥k 70 let>

%9 Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 25.10.2006, sp. #ka 26/ Cdo 1199/2006

[on line],[12.1.2013], dostupné: www.nsoud.cz/judikatura

0 Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 15.5.2009, sp. zka 26/ Cdo 2228/2008

[on line],[12.1.2013], dostupné: www.nsoud.cz/judikatura

®1 zakon¢. 40/1964 Sh.obsansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gredpisi, §711, odst.

2, pism. e) [on line][10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz

*2TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, sfi0, GRADA, Praha, 2012
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VySe uvedené vypadni divody maji spoléné ukité procesni zavazné
postupy, které je nutné respektovat, aby podan@wh nabyla platnosti a

bylo mozné se jeji platnosti domahat:

- vypowd musi obsahovatipsné stanoveni a dani vypowdniho

duvodu,

- souwasti vypoedi musi byt pesné a spravné uvedeni vypami
Ihuty,

- v piipad spol&éného najmu bytu jeie¢ba, aby vyposd byla
doruiena vSem spodaym ngjemém. Za dordeni je obec#
povaZzovan stav, kdy se listina dostala do sférgatise najemce a
kdy ngjemce rél objektivnhi moznost se s touto listinou seznamit.
Napr. pokud si najemce vypéd’ prevzal na pogf povazuje se
tento den za den dafeni. V @gipadc, Ze si ndjemce zasilku na post
nepgevezme, je za den daeni povazovan posledni den, kdy si ji
vyzvednout mohl. Pro teni existence vypa@dniho divodu je

rozhodujici stav, ktery nastal v dotloruieni vypowdi najemci.

- vypowd musi obsahovat péani ndjemce o tom, Ze ma moznost

podat do 60 dinZalobu na uteni neplatnosti vypadi.

Vypoveéd jiz v sowasnosti nemusi obsahovat zavazek pronajimatele o
tom, Ze je najemci zaji&ta bytova nahrada, wipac, Zze mu takova nahrada
piislusi. Narok na bytovou nahradu, kterdagstavuje v takovychtoripadech
pouze pistesP® vyplyvd fimo ze zakona a neni nutné jej citovat ve

vypovedi.>*

3 Priste$im se rozumi dasné ubytovani do doby, neZ si najemce ibpadné
ubytovani a prostor pro usklagii jeho bytového z#zeni a ostatnichéei domaci a osobni

potreby, nejdéle vSak na dobu Sestisai, viz. § 712 odst. 5 @lanského z&koniku.

*TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, sfi0, GRADA, Praha, 2012
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3.6. Vypovéd’ vyzadujici privoleni soudu

Pronajimatel ma samigmé zakonem umozmo dat vypoed ze
smlouvy o ndjmu bytu ziovodd, které jsou na jeho stranTyto divody jsou
taxativre uvedeny v ustanoveni gdnského zakoniku § 711a odst. 1 pism. a)
az c). Pokud se pronajimatel rozhodne tyteodly pouZzit, jeieba, aby nejprve
pozadal pislusny soud o ivoleni k vypowdi, az po kladném rozhodnuti
soudu niZze najemci vyposd’ dat. Zakon nikde neuvadtipiny, které vedly
k tomu, Ze pro podani vypédi z niZze uvedenychudodi je vyZadovano
piivoleni soudu. MZzeme dovozovat, Ze k tomuto vedlo zakonodarce snaha
zvySenou ochranu prava najemhik pripact, ze vypo¥dni divody jsou na
strar¢ pronajimatel. V pripact privoleni soudu k vyposdi z najmu bytu se
jedna o rozsudek vydany na zakiagloby pronajimatele, nicmé&mato Zaloba
piedpoklada dorteni vypowdi najemci samotnym pronajimatelem. Nelze
v takovém pipadt predpokladat, Zze soud bude suplovat vtomto pravnim

ikonu pronajimatel®

Najemci v &chto ipadech gslusi bytova nahrada ve foém
nahradniho bytu odpovidajici svou kvalitou, velikas lokalitou givodnimu

bytu. Jedna se o nasledujici vypdri divody:

a) ,poti‘ebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, proé seti,
vnuky, ze# nebo snachu, své ro# nebo sourozencé®

O bytové pateke pro pronajimatele a osob vyjmenovanych v uvedeném

zréni zadkona mizeme nafiklad hovdit v pripadech, kdy pronajimatel nebo

% SELUCKA, M.: Pravo pronajimatele vyp&dst ndjem bytu, Pravni férum, 2008,
roc. 5,¢. 10, s. 20

%6 7akon¢. 40/1964 Sh.obiansky zakonik, ve 2mi pozdjSich gredpidi, §711a, odst.

1, pism. a) [on line];10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz
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jmenované osoby hiinemaji vliastni byt, nebo bydli v Bytktery je mensi
nebo fife vybaveny nez je d@&gny byt uZivany najemcem,iipadré
v obdobnych dvodech. Vypo¥d ale Ize podat i vifjpads, Ze vlastnik nebo
n¢ktery ze spoluvlastnikz titulu sveého vlastnického prava chcetndosobg

pesovat a udrzovat jej’

V textu vypowdi musi byt bezpodmikeé uvedeno jméno osoby,
Vv jejiz prosgch pronajimatel byt p&tbuje. Zakon ndjpousti moznost dani
vypowedi, pokud pronajimatel uvede, Ze fatiuje byt pro svého stryce, teatu
jiného g@ibuzného, ktery neni v zdkdrjmenovan. Row¥ tento vypoedni
duvod nelze pouzit, pokud je pronajimatelem pravniocgadba, resp. obchodni
spole&nost.

b) ,je-li potiebné z dvodu véejného zajmu s bytem nebo s domem
nalozit tak, Zze byt nelze uzivat nebo vyZadujeyt hebo @&m
opravy, [F jejichz provadni nelze byt nebo i delSi dobu

uzivat=®

Pouziti tohoto vypoddniho divodu je tedy mozné ve dvouiznych

skupinach gipadi:

-z divodu véejného zajmu je nutné s bytefndomem nalozit tak,

jej nelze uzivat, nebo

- byt ¢i dam vyZaduji provedeni takovych oprawj pichz nelze byt

¢i dam delSi dobu uzivat.

Termin ,delSi doba“ neni zakonem nijak upraverfiggho stanovovani

vychazi soud vzdy z posouzeni konkrétnihéipgdu. Velmi dleZitou

" Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 18.12.2001, sp. 2ka 26/ Cdo 2357/1999
[on line],[12.1.2013], dostupné: www.nsoud.cz/judikatura

%8 7akon¢. 40/1964 Sh.obiansky zakonik, ve 2mi pozdjSich gredpidi, §711a, odst.

1, pism. b) [on line][10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz
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skute&nosti, ktera je brana v pota#i pomto posuzovani je vzdy rozhodnuti
stavebniho fadu. Zpravidla za delSi dobu nejsou povaZovany nstkokce

nebo stavebni Gpravy mensiho rozsahu, které tntaidu rekolika dni>®

c) ,de-li o byt, ktery souvisi staveldnh s prostory ufenymi
k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelskénnosti a
najemce nebo vlastnikéthto nebytovych prostar chce tento byt

uzivat®

Tento vypo¥dni divod neni v praxi¢casto vyuzivan. Je mozné jej
pouzit pouze vifjpadech, kdy byt ma byt pouzivan pro bydleni. Ndige
uzivat pro podniké&ni¢i jinou cinnost. Pokud soud foli k vypowdi
s pouzitim tohoto vypadniho divodu, stanovi zarowedélku vypoedni Ihaty
a rozhodne o povinnosti najemce byt vyklidit. Paaoljako u jinych
vypowdnich divodi vypowdni |hita z&ne kEZet prvnim dnem kalen#@ho
mésice, nasledujicim po &sici, ve kterém rozhodnuti soudu nabylo pravni
moci. Vypowdni lhita i zde nesmi byt kratSi ne mésice, naopak ale delSi
byt mize.

Pri rozhodovani o tom, zda a jaky prostor je mozZn&agovat za
prostor uéeny k provozovani obchodu nebo jiné podnikateték@osti se soud
fidi pravomocnym rozhodnutintiplusného stavebnihdgadu.

Pokud pronajimatel bez vaznychvodi nezg&ne uzivat vyklizeny byt
k tomu &elu, pro ktery byl najem bytu vypéxen, mize na navrh najemce
soud rozhodnout o tom, Ze pronajimatel je povinkradit ndjemci naklady
spojené se shovanim a fipadré dalSi naklady, které najemci vznikly rfapri
provadni uUprav nahradniho bytu. Daledse soud nadit pronajimatel

uhrazeni najemci rozdilu ve vysi ndjemného z dastiganého bytu a z bytu

¥ TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, sil, GRADA, Praha, 2012

60 7akone. 40/1964 Sh.obiansky zakonik, ve 2mi pozdjSich gredpidi, §711a, odst.

1, pism. c¢) [on line]j10.1.2013], dostupné: www.businesscenter.cz
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nahradniho a to az na dobgtiget paiinaje nésicem, ve kterém se najemce do
nahradniho bytu nagtoval, nejdéle vSak do doby, kdy ndjemce skamjem
nahradniho bytu. Pravo na Uhradu rozdilu v najemnéshdobi gti let se

neproméuje.

V piipadt, Zze vypo¥d nabude pravni moci a je platna a vykonatelna, je
ndjemce povinen byt vyklidit do patnactitdpoté, co mu je zaji&ha bytova
nahrada. V obdobi mezi uplynutim posledniho dne ovggni lhity a
poslednim dnem fity pro vyklizeni bytu, maji abstrany, tj. pronajimatel a
najemce, podobna prava a povinnosti, jako ta, kigmdlyvaji z ndjemni
smlouvy. Najemce, t& jiz byvaly, je povinen hradit najemné, je opréwn
v byt¢ bydlet a uzivat jej spolu s#geny své domacnosti. Neni ale jiz mozné,

aby v tomto obdobi dosSlo kechodu najmu k bytu nebo k v¢ng bytu.
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4. NOVY OBCANSKY ZAKONIK

4.1. Platny pravni stav a nezbytnosti navrhované pravni

apravy

Pro zhodnoceni séasného pravniho stavu aivbdi, které byly
podkladem pro fipravu a pijeti noveho obanskeho zakoniku v dalgasti
prace jecerpano pedevSim z Dvodové zpravy fedkladané zakonodanm

Vv procesu projednavani a schvalovani noveliaagkého zakoniku.

Podle stavajici pravni Upravy najemnich vatakniklych na podklag
ustanoveni § 871 odst. &nského zakonikd existuje vCeské republice
porekud zvlastni pravni vztah, kdy jak pronajimatedd itnajemci jsou nuceni
podrobit se podstatnym omezenim svych prav. Nemtvmoezi najemnimi
vztahy, které vznikly na zaklad§ 871 odst. 1 atanského zakoniku, a
ostatnimi najemnimi vztahy, neni dlouhodalulrzitelna a o by dojit k jeji
napra tak, aby mohl byt vytvien a nastartovan stabilni a fungujici trh s byty
v ramci celéCeské republiky.

Jak je uvedeno v ivodové zprav k predlozenému vladnimu navrhu
nového obanského zékoniku, existujeskolik skutenosti, které ovlivnily

sowasny stav v oblasti najemnich vziate trhu s byty Weské republice:

a) ,Skuternost, ze do roku 1989 panoval v tehde{Séskoslovenské

socialistické republice totalitni rezim, ktery ptateym zgsobem

61 Zakong. 40/1964 Sh., § 871, odst.,Pravo osobniho uzivani bytu a pravo uzivani
jinych obytnych mistnosti a mistnosti neslouzidiclydleni vzniklé podle dosavadnich
predpisi, které trvad ke dni nabytic¢innosti tohoto zakona, seémi dnem dinnosti tohoto
zakona na najem. Spdlee uzivani bytu a spafeé uzivani bytu manzely senhna spolény

najem."
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zasahoval ¢i omezoval jedno ze zakladnich prav demokratické

spolenosti, potazmo pravniho statu, a to pravo viastick

b) Skuténost, Ze v navaznosti na ustanoveni § 871 odstb¢anekého
zakoniku doSlo ke zme prava osobniho uzivani bytu na najemni vztah
uzaveny na dobu neditou. Tato zrina byla shledana jako Usta&n
konformni (viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. PI3¥/S3 citovany nize).

c) Skuténost, Ze vnavaznosti na relevantni ustanoveniituésich
predpigi byly nemovitosti oprav¥imym osobam vydavany ve stavu
(pravnim i faktickém), vémz se nachazely ke dni uzeni dohodyi ke

dni dorw’eni pisemné vyzvy k vydasciv

d) Skuténost, Ze v navaznosti na transformaci provedenouoge 1989

stat reguloval vysi najmu®

V prabéhu devadesatych let byla mimo jiné &eského pravnihsaddu
zakotvena pravni Uprava najmu bytu, ktera nahrdaop@dchazejici pravni
Gpravu. Stalo se takipetim zakonas. 509/1991 Sb., kterym se¢nil, doplnil a
upravoval obansky zakonik (dale jenngvela oldanského zakoniky:
Prijetim této pravni Upravy doslo k transformaci d@sinich pravnich vztah
na zaklad kterych byly uZivany byty s&mem Kk pravnimu fadu
demokratického pravniho statu, ktery je zaloZedctak pravaim jednotlivého
¢lovéka a olgana. DoSlo k ukateni existence prava osobniho uzivani bytu a
misto tohoto statutu byl obnoven pravni institujrmaé bytu, zaloZeny na
zaklad najemni smlouvy. Dosavadni platna prava osobnitivani bytu se
piijetim novely olanského zakoniku se dnem nabyinaosti této novely,
tedy ke dni 1. 1. 1992 se podle vySe citovanéha® &nila na najemni

%2 VIadni navrh nového @lanského zakoniku zr. 2011iddova zprava, s 2 [on

line], [10.1.2013], dostupné: www.psp.cz
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vztahy na dobu netitou, s ohledem na ustanoveni § 868 nasl., potazmo
ustanoveni § 686 odst. 2&mského zakonikEf.

Na najemni vztahy podle § 871 odst. Xaského zakoniku se ke dni
nabyti &innosti novely obanského zakoniku, tedy ke dni 1. 1. 1992¢zifa

prava osobniho uzivani bytu, ktera byla v platniostimuto dni.

Transformaci prava osobniho uzivani bytu tedy dkélan&né tohoto
prava na institut nagjmu bytufipemz s ohledem na ustanoveni § 663 a nasl.
potazmo ustanoveni § 686 odst. ZXatského zakoniku se nadale jedna o

smluvni najemni vztah uzégeny na dobu negitou.

VySe uvedena transformace prav osobniho uzivani loyka nasleds
piezkoumavana Ustavnim soudem a nasletiyla uznana jako Usta¥n
konformni, a to nalezem pléna Ustavniho soudu s 2% 4. 1994 vedeného
pod sp. zn. Pl. US 37/93. Ustavni soudiedmstném néalezu konstatoval:
,=Ustanoveni 8 871 odst. 1 eanského zakoniku jergdpisem transformai
povahy, jehozZ delem je zajistit ochranu vSech dosavadnich uzivaelytvait
pro dosavadni uzivaci vztahy stav dostaéepravni jistoty. To je v plném
souladu s¢l. 1 Ustavy Ceské republiky, podleéhoz Ceska republika je
svrchovanym, jednotnym a demokratickym pravninemstaaloZzenym na w@dk
pravim a svobodamiloveka a olrana. | kdyby byli vlastnici soukromych dbm
oproti vlastnikm donmi ostatnich ustanovenim 8§ 871 odst. lcanmiského
zakoniku skutmé znevyhodeni, bylo by toto znevyhodni vyvazeno vejnym
zdjmem na transformaci¢kdejSich uZivatelskych vzialk bytim v instituci

83 zakon ¢&. 40/1964 Sb., § 663,Najemni smlouvou pronajimateFgnechava za

Uplatu najemci &c, aby ji d@asre (ve sjednané deb uzival nebo z ni bral i uzitky.”

64 zakon ¢. 40/1964 Sh., § 686,(1) Najemni smlouva musi obsahovat aema
bytu, jeho pisluSenstvi, rozsah jejich uzivani aizpb vypdtu ndjemného a Uhrady za g

spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemmfdsva musi mit pisemnou formu.

(2) Neni-li doba najmu dohodnuta, ma se za tonhflewsa o najmu byla uzéena na
dobu neutitou.
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chrarenych ndjni, kterd vytveila prijatelny stav pravni jistoty pro vSechny
dosavadni pravni vztahy k by, jeZ byly zaloZeny na existenci prava osobniho

uzivani bytu.®®

V souvislosti s uvedenymi tdody i s odkazem na uvedeny nélez
Ustavni soudu iizeme konstatovat, zefijetim zmiiovanych pravnich
ustanoveni doslo k &itému ,zakonzervovani“ zdvazkového pravniho vztahu
mezi subjekty najemnich vztahkteré nahradily dosud uzivana prava osobniho
uzivani bytu. Tyto pravni UpravyeSily naléhavou pétbu na p&atku
devadesatych let. V séasné dob |ze konstatovat, Zetigody vySe uvedeného
transform&niho procesu jiz pominuly a nastala igta upravit pdebné
najemni vztahy do standardniho rezimu, ktery budeé pespektovat vSechna

prava najemit a pronajimatdl, véetné zasady smluvni volnosti.

S uvedenymi skut@ostmi roviZ velice Uzce souviseji i restéoi
piedpisy, které z obecného hlediska byljgty za &elem utité napravy
nékterych majetkovych ivd zpisobenych vlastnikn nemovitosti v obdobi
komunistického rezimu. &tejni pravni normou restituci jéguevsim zakon.
403/1990 Sb., o zmiéni nasledku &kterych majetkovych #vd, ve zréni
pozdj$ich pgedpidi. ®°Tento zakon nabyl dinnosti dnem 1. 1. 1990. V této
souvislosti Ize jest zminit dalSi stZejni pravni normu, kterou je zakan

87/1991Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, ve&nzrpozdjSich gedpisi,

% Nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 4. 1994 vedepétisp. zn. Pl. US 37/93

6 7Zakong. 403/1990 Sb., o zmini nskterych nasledk majetkovych kivd, § 1:
Zakon se vztahuje na nasledky majetkovygivdk zpisobenych fyzickym i soukromym
pravnickym osobam odtim vlastnického prava k nemovitym, pigadé movitym ¥cem podle
vlddniho ndizeni ¢. 15/1959 Sb., o op&nich tykajicich se ekterych ¥ci uzivanych
organizacemi socialistického sektoru, podle zak&énal/1959 Sb., o op&nich tykajicich se
nekterého soukromého domovniho majetku, a znafddn zestattnim na zaklad vyneri
nekterych odvtvovych ministerstev, vydanych po roce 1955 a ddajicich se na
znarodiovaci predpisy z roku 1948.Za odmti vlastnického prava ve smyslu tohoto zékona se
povazuije i pechod vlastnického prava na zakéddipni smlouvy podle § 4 odst. 1 a 2 vladniho
narizeni¢. 15/1958 Sb.
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acinny od 1. 4. 1991, a jehoZ hlavnintednetem bylo zmirgni nékterych
majetkovych a jinych #vd vzniklych olkanskopravnimi a praco¥pravnimi

ukony a spravnimi akty v rozporu se zasadami deaticke spolénosti.

Ve vztahu kvySe uvedenym restitim zakomm a v souvislosti
s predmetem této prace jeuezita otazka vydanirpdnetu restituce opravimé
osol¥. Zakon o zmir#éni nasledk nékterych majetkovych ivd stanovi:,V éc
se vyda oprawné osob ve stavu, vémz se nachazi ke dni uZemi
dohody.®’. Rovns? zékon o mimosoudnich rehabilitacich o vydavaedi v
opravrenym osobam houd v obdobném duchu. teme konstatovat, Ze
Ucelem restituci byla snahareSeni a napravu majetkovyctivkl zpisobenych
vlastnikim nemovitosti v obdobi komunistického rezimuj¢@mz z obou
stZejnich restitinich gedpisi vyplyva zandr vydavat pedmety restituci ve
stavu v jakém se praun fyzicky nachézely ke dni vydani. Z toho vyplyve
restituenti, tj. ¢ast nyrjSich pronajimatél obdrZzela nemovitosti ¢etns
stavajicich prav osobniho uzivani, resp. najemnitahi, které se vazaly
k ttmto nemovitostem, coZz vedlo k nemoznosti dany stayjimkou dohody

¢i zdsahu zakonodarce jakkediSit.

Dale je nutné zminit, Ze ke dni 18¢ebkna 1992 vstoupila préeskou
republiku v platnost Umluva o ochratidskych prav a zakladnich svobod, a to
véetre jejiho Dodatkoveho protokoku 1. Evropsky soud pro lidska prava totiz
z ustanoventl. 1 Dodatkoveého protokolu formou precedentnihosardovodil
nasledujici aplikovatelna pravidla respektive ppge jimiz se musifidit
eventuelni zasah zakonodarce do prava na pokojiv@nizmajetku, které je

Umluvou zardeno, a to:

67 zakong. 403/1990 Sb., o zmigni nskterych nasledk majetkovych kivd, § 7, [on

line], [10.1.2013], dostupné: www.czechoffice.org/zakona
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b)

.Princip zakonnosti, ktery je Evropskym soudem pigdska prava
vyklddan coby nejilezijSi pozadavekil. 1 Dodatkového protokolu,
pricemz stanovuje, Ze jakékoli zasahovaniepym organem do
pokojného uzivani vlastnictvi byeélm byt zakonné. Zejména druhy
odstaveccl. 1 Dodatkového protokolu, ktery uznava, Ze snilstaty
maji pravo regulovat uzivani majetku, padje jejich pravo podmince,
Ze bude vykonavano pomoci vynucovani zakdwWimoto princip
zakonnosti pedpoklada, Ze aplikovatelna ustanoveni vnitroskétni
prava jsou dostaté pristupna, pesna a pedvidatelnd, pokud jde o
jejich aplikaci.

Princip legitimniho cile v obecném zajmu, z jehgkadu vyplyva zav,
Ze jakékoli zasahy statu do vyuzivani prava nelwbogly uznavané
Umluvou musi sledovat legitimni cil. Evropsky spud lidskéa prava
pritom ve své rozhodovacinnosti opakova# konstatoval, Ze vzhledem
ke znalosti své spaieosti a stejd tak jejich poteb, jsou narodni organy
pri posuzovani toho, co je v obecnéimverejném zajmu, v zasad lepSi
pozici nez mezinarodni soudce. Podle systému oghséamoveného
Umluvou je tak na narodnich organech, aby provesjishozi hodnoceni
ohledrg existence problému &&ného z4jmu Zadajiciho aplikovat
opateni v oblasti vykonu vlastnického prava. Zde stggko v ostatnich
oblastech, na které se vztahuji klauzule Umluvyrst narodni organy
teSi urcitému respektu. Mimo vySe uvedené je nutné podatkrie
Evropsky soud pro lidsk& prava jiZipnnoha pilezitostech konstatoval,
Ze rozhodnuti zakonodarc pokud jde o to, co je ve Agném nebo
obecném zajmu, bude respektovat, pokud takové daoakio zjeve

nepostrada rozumné ixdodreni.

Princip spravedlivé rovnovahy, zjehoz vykladu wyal zavr, Ze
zasahovani do vlastnického prava musi sledovaickgkia rovrez tak
principielne legitimni cil v obecném zajmu, ale mimoto také imus
existovat piméreny vztah uUérnosti mezi pouzitymi progdky a
sledovanym cilem, ktery m& byt realizovan pomdcahakoli opateni
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prijatého ze strany statu. Spravedlivé rovnovahy tadgi byt dosazeno
mezi pozadavky obecného zamu spraeti a pozadavky ochrany

zakladnich prav jednotlivce®

Evropsky soud pro lidsk& prava ma tedy za to, xeigsravidlo, jeZ je
stanoveno v prvni &¢ prvniho odstavcell. 1 Dodatkového protokolu, je
vSeobecné povahy a formuluje princip pokojného arfivmajetku. Pravidlo
druhé, jez je stanoveno vety druhé prvniho odstavcd. 1 Dodatkového
protokolu, pakieSi otazku zbaveni vlastnictvi a jeho podrobertityum
podminkdm. Pravidlo i¢ti, jeZz je stanoveno ve druhém odstavti 1
Dodatkového protokolu, uznava skinest, Zze smluvni staty jsou opréwy,

mimo jiné, regulovat uzivani majetku v souladu sartym z4jmem.

Evropsky soud pro lidskd prava ma dale za to, Z&e vdmhovana
pravidla nejsou odliSn4 v tom smyslu, Ze by spasauvisela. Evropsky soud
pro lidskd prdva naopak vyklada druhé iatit pravidlo, jeZz se tykaji
konkrétnich pipadi zasahovani do prava na pokojné uzivani majetlavitée

vSeobecného principu formulovaného v pravidle pruni

Ve sWtle vySe uvedeného Ize dovozovat, Ze stdfenzasahovat do
pokojného uzivani majetku pouze iigadt, Ze se jedna o zasah na zaklad
zadkonného ustanoveni, zasah, ktery z pohledu obecaéveéejného zajmu
nepostrada rozumné nbdréni a stej@ tak zasah, i némz existuje

piimeieny vztah urérnosti mezi pouzitymi progtdky a sledovanym cilem.

Je mozné shrnout, Ze jakykoli zasah tykajici sestmiekych prav
pronajimatel, musi spiovat vySe uvedené principy formulované Evropskym

soudem pro lidska prava.

% VIadni navrh nového @lanského zakoniku zr. 2011iddova zprava, s 2 [on
line], [10.1.2013], dostupné: www.psp.cz
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Navrhovana pravni Uprava odsisge nerovnosti mezi najemnimi
vztahy vzniklymi na zakladustanoveni 8§ 871 odst. 1d@mského zakoniku a
ostatnimi najemnimi vztahy a umage pronajimatéim fadny vykon jejich
vlastnickych prav, coz je mozné povazovat za legificil a zasah statu v této
oblasti je zasahem statu v obecném zajmu ve snjydikatury Evropského
soudu pro lidska prava. Sté&jtak navrhovana pravni dprava umoje piny a
fadny vykon prav najenic neba@ stavi najemce v naemnich vztazich
vzniklych na zaklad ustanoveni § 871 odst. 1@mnského zakoniku narave

ostatnim najemien.

Smyslem a €elem nového atanského zakoniku je snaha, aby veSkeré
soukromopravni vztahy byly zakotveny v jednom pravrpredpise. Novy
zakonik klade @raz na naSe demokratické pravni tradice, jakozZpriveipy a
standardy soukromého prava v Ewogékladnim obecnym ideovym zdrojem
rekodifikace je viadni navrh éanského zakoniku byvalétiteskoslovenska z
r. 1937, ktery nebyl jako zakonfijat kvuli udalostem nasledujicim po

mnichovské dohad

Novy oktansky zékonik je na prvni pohled #n& rozséhly, jeho
obsahem je 3081 paragiafNow piebird celouradu pravidel upravenych
v jinych zakonech, které néasledmusi (celkem se jedna o vic nez 100 pravnich
piedpisi). Ne vSechna pravidla obsazena ve zvlaStnich zkojsou vSak
piijimana bez dalSich navaznosti acamNovy kodex se je snazfipptsobit
modernim pdebam. DalSi snahou z&konodérie upravit nebo Zgsnit
n¢ktera pravidla, ktera s¢asné soukromé pravo iesi, gipadré je upravuje

velmi stroze, a pro praxi jsou tato pravidlaipbna.
Novy okéansky zakonik je rozten do gti casti:

- Obecn&ast,

- Rodinné pravo,

- Absolutni majetkova prava,
- Relativni majetkova prava a

- Ustanoveni spolmd, frechodna a zé@vecna.
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Podle legislativnich tradic jsou jednotliv@sti zdkoid rozckleny na
hlavy, dale dily a nakonec na oddily. Pro leg&hfednost kodexu bylaifata
zasada, Ze jeden paragraf ma obsahovat nanejvy®dbtavce a Ze jeden
odstavec paragrafu ma obsahovat nanejvy8eséty. Ne vzdy se danou zasadu
vSak pod#lo dodrzet. Fibuzné nebo tématicky spjaté instituty jdazeny od

jednodusSich ke sloZj§im a od obecnych ke zvlastnim (nikoli otleFitéjSich

k mére dilezitym - hledisko dleZitosti je relativnif’

4.2. Rozdily v najmu bytu

Podle z®ni a pravni specifikace novéhodaimského zakoniku nemusi
na rozdil od stavajici Upravy smlouva o najmu mfisahovat fesné ozneni
bytu, jeho pisluSenstvi, rozsah jeho uzivani,igpb vypd@tu najemného a
Ghrady za pléni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Pastievajici
pravni Upravy je nutné vSechny tyto nalezitostextd najemni smlouvy
uvadkt, v opa&ném gipact je nyni smlouva neplatna. Podle Upravy nového
ob¢anského zakoniku je dostgici, pokud je mezi abna stranami shoda na
pirednttu najmu a na tom, Ze za jeho uzivaredmetu najmu nalezi

pronajimateli Uplata.

Definice bytu je v novém alanském zé&koniku uvedena pkad
rozdilre od stavajici pravni UpravyBytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou séasti domu, tvd obytny prostor a jsou deny a

uzivany k delu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemceie k obyvani

89 Zakon¢. 89/2012, obansky zakonik , obecrist, [on line][10.1.2013], dostupné:

WWW.pSp.cz

59



bude pronajat jiny neZ obytny prostor, jsou stranyazany steii '° Jedna se
tedy o podstath obecrjSi formulaci definice bytu nez ve stavajici pravni
Upraw, kterd pozbude platnosti ke dni 1. 1. 2614.

Nova pravni Uprava ro¥d umozuje pronajmout byt k jinémuceélu
nez k bydleni. V takovémijpad se nepouziji ustanoveni o najmu bytu.
RovreZz mize pronajimatel pronajmout byt, ktery je vhodnyyklleni a je i
zdravotrg zpasobily, peestoZze neni rozhodnutintigluSného stavebnihaadu
urcen Kk bydleni. Pokud ktéto situaci dojdepnjde v souladu s novym
ob¢anskym zakonikem o platny ndjem bytu, samos&tau$em bude muset byt
posuzovana otadzka porusenitajaého prava, tedy rozhodnuti stavebniho
uradu.

Bytové poteby najemce mohou byt uspokojeny i jinynigpbem, nez
je pronajem klasického bytu, tak jak jej znam dajbsPro uspokojovani
bytovych poteb mize byt ndjemci pronajat i celyach, obytna la’, mobilni
dam, dostaten¢ vybaveny obytny &z apod.

Mezi vyrazné novinky v Upravnoveho obanského zakoniku ieme
pocitat novinku spojenou s moZnostmi uav najemni smlouvy. Sami@gmeé
stejré jako doposud je vyZzadovana pisemna forma nijemmouvy, ale
.pronajimatel vS8ak nema pravo namitnouicv najemci neplatnost smlouvy
pro nedostatek formy’® MaZeme to vysstlovat jako prvek respektu nejen ke
svobodné ili stran, ale také o snahu jistym igwbem ochranit poctivého
najemce. Za to, Zze bude dodrzena pisemna formanagnlouvy je tedy dle
nového obanského zakoniku odpédny pronajimatel.

0 7&kon &. 89/2012, obansky zakonik, § 2236 odst. 1, [on 1ingP0.1.2013],

dostupné: www.psp.cz

" Srovnej: Byt je definovan jako ,mistnost nebo smumistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebnihdadu uteny k bydleni.” viz. Zako®. ¢. 72/1994 Sb, o vlastnictvi hit

2 74kon &. 89/2012, obansky zakonik, § 2237, [on line]20.1.2013], dostupné:

WWW.PSp.cz
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Nova pravni Uprava neévposiluje pozici najemce a zakitge jednani
pronajimatal, ktefi nejprve s najemcem neuzau pisemnou najemni smlouvu
a poté se snazi najemni vztah ukbnNové dostava najemce silnou pravni
ochranu, kdy v souladu s ustanovenim § 228&iva-li najemce byt po dobu
tAi let v dobré vie, Ze najem je po pravu, povazuje se najemni smlaav

7adre uzavenou.“”

Uprava nového alanského zakoniku v oblasti podndmu bytu &ov

rozliSuje d¥ moznosti:
a) zda najemce v by sam trvale bydli

Jestlize ndjemce v pronajatém bygam trvale bydli, neni névpro
podnajem vyZadovan souhlas pronajimatele, pokpdosiajimatel s ndjemcem
v ndjemni smlouwy nesjednaji opak® Neni vSak vylotieno, Ze si strany

v smlouv 0 ndjmu bytu sjednaji opak.
b) zda najemce v by& sam trvale nebydli

Nastane-li skut@ost, Ze najemce v pronajatém dogtim trvale bydlet
nebude, mze dat teti osok do podniajmu byt nebo jehoast pouze
s p‘redchozim souhlasem pronajimatele. Je poZzadovapaytmbdokumenty, tj.
Zadost o uéleni souhlasu a souhlas s podnajmem byly v pisefornméé.
RovreZ je souhlas povazovan zaélehy, pokud se pronajimatel k podané

7adosti nevyjat ve Ihits jednoho nisice’

3 zakon &. 89/2012, obansky zakonik, § 2238, [on line[20.1.2013], dostupné:

WWW. WWW.PSp.CZ

4 Z&kon ¢. 89/2012, obansky zakonik, § 2274, [on lineJ20.1.2013], dostupné:

WWW.pSp.cz

> Z&kon ¢. 89/2012, obansky zakonik, § 2275, [on lineJ20.1.2013], dostupné:

WWW.pSp.cz
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Pravni Uprava ale umtdje, aby si ob smluvni strany ujednaly

v ndjemni smlouw¥i Uplny zakaz podnamu.

V kapitole 2.3. Ostatni nalezitosti najemni smloutgto prace je
zmirgno pravo pronajimatele pozadovat po najemci slotzenikauce. V novée
pravni Gpra¥ se tento institut nazyva p&iita jistota a stephjako doposud
slouzi k zaji&ni plreni povinnosti ngjemce, které vyplyvaji z najemni
smlouvy. V novéem otanském zakoniku je tato kauce upravena pouze ve

zvlastnich ustanovenich o najmu bytu a ndjmu domauga2254:

»(1) Ujednaji-li strany, Ze najemce da pronajimatperezitou jistotu,
Ze zaplati ndjemné a splini jiné povinnosti vypligia ndjmu, nesmi byt jistota

vySSi nez Sestinasobeksiiniho najemného.

(2) Pri skorveni ndjmu pronajimatel vrati jistotu najemci, zéj@osi
pritom, co mu najemceripadre z ndjmu dluzi. Najemce ma pravo na aroky

z jistoty od jejiho poskytnuti alespee vysi zakonné sazby.

Oproti stavajici upravymize tedy kauce slozena ndjemcem dosahnout
az maximalg Sestinasobku #&sicniho najemného (v séasné dob je to
trojnasobek). No¥ je také zahrnuto v zakémpravo najemceipvraceni kauce
poZadovat Uroky ze slozenéstky.

Novy obiansky zé&konik jiz negdta s povinnosti zaji®vani bytovych
nahrad. Nicmét pokud bylo pede dnem nabyticinnosti nového otanskéeho
zakoniku zahajendizeni o neplatnosti vypeédi z najmu, bude totdizeni
dokorteno podle dosud platnych pravnicliegpisi a prava najemce na
poskytnuti bytové nahrady nebo na jiné &lin podle stavajicich pravnich

predpisi nejsou timto nijak deena’®

Smluvni strany maji umoZno, aby si sjednaly v najemni smi@uv
pravidelné, tj. kazdokmi, navySovani ndjemného. Yipad, Ze tak neéini a

zvySovani ndjemného neni v ngjemni sméouwyslovré vyloucéeno, je

6 7akon ¢. 89/2012, obansky zakonik, § 3076, [on lineJ20.1.2013], dostupné:

WWW.PSp.cz
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pronajimatel oprawm navrhnout pisengnnajemci zvysSeni najemného az do
vySe najemného obvyklého v daném idlavrzené zvySenicetré toho, ke
kteremu dosSlo v poslednichreth letech, nesmi byt ale vysSi nez 20%.
V piipact, Ze ngjemce nesouhlasi se zvySenim najemného tie divou
meésial od seznameni se s hdvrhem na zvySetizenpronajimatel podat navrh

na zvyseni k soudl.

4.3. Vypovédni diavody z najmu bytu v novém oltanském

zakoniku

Najemni smlouva bytu tZe, stej@ jako v dosavadni pravni Gprav
skortit z riznych divoda, nagiklad uplynutim doby, na kterou byla sjednana
apod. Pokud po dni, kterymannajem takto skotit, pokratuje najemce i
nadéle v uzivani bytu alesppo dobu i me¢siai a pronajimatel ho v této déb
Zadnym prokazatelnym #pobem pisemhnevyzve, aby byt vyklidil, nay
plati, Ze je ndjem bytu sjednan na stejnou dobyakau byl ujednanidve, za
stejnych podminek. Takovéto prodlouzeni najmu ggrabzné maximathna

dobu dvou let, pokud si smluvni strany nesjedriagl podminky’®

Podobnym zfisobem jako doposud jerquiepsana i forma vypédi.
Tato musi byt v pisemné fotna musi byt prokazatelnym igobem dortena
druhé smluvni stran Vypowdni Ihita je ve ¥tSiné pripadi tiimésicni a
pocina kEzet od prvniho dne kalenishdho nesice, ktery nasleduje poté, kdy
byla vypo¥d doruwena druhé smluvni str&anV novém pravnim jedpisu je

zakotvena dlezitd povinnost pronajimatele, kterou je povineplnit, pokud

" zakong. 89/2012, obansky zakonik, §§ 2248-9, [on lingR0.1.2013], dostupné:

WWW.pSp.cz

® zakon¢. 89/2012, obansky zakonik, §§ 2286, [on lingR0.1.2013], dostupné:

WWW.PSp.cZ
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vypowd dava on. V takovémifpadt je pronajimatel povinen ve vyp&
powit ndjemce o jeho pravu vznést proti podané vydowamitky a pravu
navrhnout pezkoumani vypaoidi a jeji opravinosti soudem. Pokud takovéto

poueni vypowd nebude obsahovat, je v celém rozsahu neplatna.

Najemce dostava moznost vygdét najemni smlouvu, ktera byla
uzawena na dobu ditou. Je tedy oprawm takovouto smlouvu vyp@dct,
musi ale byt naplma podminka zakona, Ze doslo v dosavadniihgpu trvani
najmu k takovym zinam podminek, ze kterych ®kstrany @i uzavirani
smlouvy vychazely, Ze neni mozné po najemci poZailoaby v najmu
pokratoval, a najemce neni schopen sjednané podminkynnéjemlouvy

vzhledem k novym okolnostem plfft.

Vypoveédni divody, které je mozné pouZzit ze strany pronajimgbete
vypowzeni ngjemni smlouvy uzgené na dobu netitou, jsou celkem
jednoznéné a taxativé vyjmenovany v ustanoveni § 2288 novéhoartského
zakoniku, picemz vzdy je vyZzadovana vyp&ni Ihita v délceiti mésiai:

a) ,porusi-li najemce hrub svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li ndjemce odsouzen pro umysiny trest#ii spachany na
pronajimateli neboclenu jeho doméacnosti nebo na ogplxtera
bydli v dord, kde je najemiv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery
se v tomto doehnachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoZze je #wbdu veéejneého zajmu

potebné s bytem nebo s domem, ve kterém se byt nachHit
tak, Ze byt nebude moznibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdob@ zavazny dvod pro vypo¥zeni najmu.

" zakon¢. 89/2012, obansky zakonik, §§ 2286, [on lingR0.1.2013], dostupné:

WWW.pSp.cz

8 zakon¢. 89/2012, obansky zakonik, §§ 2287, [on lingR0.1.2013], dostupné:

WWW.PSp.cZ
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(2) Pronajimatel nize vyposdét najem na dobu neditou v timesicni
vypowdni dol# i v pripad, Ze

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho elant, ktery hodla
opustit rodinnou domacnost a byl podan navrh navodzmanzelstvi, nebo
manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

b) potebuje pronajimatel byt pro svéhorilpuzného nebo pro

pribuzného svého manzelaAmmé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Pokud pronajimatel vypovida najemni smlouvy z vyseedenych
duvodi, je freba, aby konkrétni vypedni divod byl vzdy ve vypowdi
uveden. Z pohledu najemce je gowagiklad dilezity vypowdni divod
odkazujici na hrubé poruseni povinnosti vyplyvaioajmu. No¥ se za hrube
poruseni povinnosti vyplyvajici z najmu, povazujenm jiné skuténost, Ze
najemce neoznami pronajimateli bez ztyého odkladu, nejdéle vSak véité
dvou nesiai ode dne, kdy zina nastala, zvySeni @o osob uzivajicich

domacnost najemdé.

Zajimava nize byt podminka pro pronajimatele, Wpac, Zze da
najemci vypo¥d’ z nekterého z dvodi uvedenych v § 2228 odst. 2 (viz. vySe).
Jestlize pronajimatel nevyuZije do jednohésioe byt vyklizeny ndjemcem
k Gcelu uvedenému jako vypéani divod, je povinen byt fvodnimu ngjemci
znovu pronajmout nebo mu uhradit Skodu, ktera mpowsdi vznikla. Lhita
jednoho mdsice se p&ita od doby, kdy byl byt najemcem vyklizen a
nezapditava se do ni doba ebna pro provedeni gebnych Uprav bytu. Je
tieba ale ztlraznit, Ze pronajimatel je povinen tyto Upravy zapaejdéle do
dvou tydrii po vyklizeni bytu a musi v nich berepuseni pokrgovat®?

8 zakon¢. 89/2012, obansky zakonik, §§ 2272, [on lingR0.1.2013], dostupné:

WWW.pSp.cz

82 zakon¢. 89/2012, obansky zakonik, §§ 2289, [on lingR0.1.2013], dostupné:
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Najemci je novym pravnimipdpisem vzdy dana moznost, aby vyuZzil
svého prava a podal navrh soudu fi@ezRoumani, zda je vypés¥ danad mu
pronajimatelem opra¥na. Toto pravu musi ale najemce uplatnit gditvou

meésial ode dne, kdy mu byla vyp&¥ dorwtena.

Pronajimateli novd pravni UOprava dava také moZnogiowedét
smlouvu o ndjmu bez vypeani Ihity. K tomu, aby pronajimatel mohl tento
zpasob vypo¥di uplatnit, je podmi#no tim, Ze najemce porusi svoji povinnost

vyplyvajici z najemni smlouvy zvlézavaznym zfisobem:

zejména nezaplati-li najemné a naklady na sluzlybzabi alespo
tii mésia,
- poskozuje-li byt nebo wW@n zavaznym nebo nenapravitelnym

zpasobem,

- zpasobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize prondginaebo
osobam, které v do¥rdale bydli, nebo

- uziva byt neoprawme jinym zpisobem nebo za jinymcalem, nez

je ujednano v najemni smlouf?

V tomto pipad je pronajimatel povinen uvést ve vygdy jakym
zavaznym zfisobem doSlo ze strany najemce k poruSeni jeho posina je
také povinen najemce nejprve vyzvat, aby své z&amhovani odstranil a
napravil. Pokud toto pronajimatel @i, vypowd je vtakovém fpad

neplatna.

Novy pravni pedpis celkem podrokna pehled@ reSi rovez
problematiku pedani bytu nijemcem &ppronajimateli v fipac skorteni
najmu. Je zdéeSen i stav bytuipodevzdani z§t, provedeni stavebnich Gprav
v doke trvani najmu (jejich ponechani v by odstrarni), v neposlednfacd

také nahrady Skod ve pragh pronajimatele apod.

8 zakon¢. 89/2012, obansky zakonik, §§ 2291, [on lingR0.1.2013], dostupné:

WWW.PSp.cZ
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V podol® nového obanského zakoniku je problematika pronajmu bytu
a s ni spojené dalSi otazky zakotvena do jedno&enfino gedpisu. Je vcelku
piehlednym zfisobem uspi@dana, nicménhcilem této prace neni hodnoceni

kvality tohoto nového atlanského zakoniku.
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ZAVER

Tato diplomova prace si kladla za cil zmapovat yymajemnich
vztazich v oblasti pronajmu Hiyt na Gzemi Ceské republiky v celém
vyvojovém kontextu. V praci jsou zmapovany zdrogeksisné pravni upravy
pocinajefimskym pravem. Podrobji je zmintno obdobi z&atku 20. stoleti a
vyvoj pravni problematiky ¥eskych zemich po roce 1918, tedy po vzniku
samostatné Ceskoslovenské republiky. S rozpadem Rakousko-UBersk
monarchie postugnprestaly na naSem Uzemi platit dosavadni pravni n@amy
byly vytvareny normy noveé. V mnoha oblasteckegevsim zpeatku, z &tSi i
mensi ¢asti gebiraly gedchozi pravni Gpravy, fipadre z nich alespb
casté&né vychazely.

DalSim velice vyraznym meznikem v oblasti pravnispdgadani, ktery
je v této praci zmiiovan, je obdobi roku 1948. S radikalni&mu politickeého
orientace republiky doSlo stasré ke steji radikalni zngné v také v oblasti
pravnich norem. Na dlouhé obdobi bylkeqSena a znemo&ma platnost
demokratickych pravnich tedpigi a pravni progedi se stalo naprosto a
bezvyhradl poplatnym viadnouci politické maSinerii. Praceomto ohledu
charakterizuje stav legislativy v oblasti pronajinyti a postaveni vlastnik

byti a najemnil pii uzavirani ndjemnich smluv.

DalSi zlomovou udalosti, ktera vyraznymuagpbem ovlivnila vyvoj
pravniho prosedi na Uzemi dnedrGeské republiky byla ap zasadni a
radikalni zngna politického vyvoje spobmosti po roce 1989. V praci je
struiné popsan vyvoj pravnich norem po tomto obdobi vealmztk oblasti

pronajimani by, uzavirani ndjemnich smluv aipthu nadjemnich vztah

Zasadnim cilem prace bylo zéiih se na oblast uk@eni smlouvy o
pronajmu bytu jak ze strany pronajimatele, tak jemdika. Prace mapuje
moznosti a vypo¥dni divody v hlavnich vyvojovych obdobich na Gzemi
Ceské republiky od p@tku 19. stoleti do s@asnosti. Redstaveny jsou
vypowedni divody ze smlouvy o namu bytu v obdobi zahrnujicinikz
samostatnéh@eskoslovenska do patku 2. setové valky, nasledhje zmiren

stav v oblasti vypovidani a uk&mvani najemnich vztdhv obdobi mezi roky
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1948 a 1989. braz je kladen na zmapovani a popsani v¢daich divoda
pouzitelnych ve stavajici platné pravni ugrald jednotlivych dvoda jsou
rovnéZz uvedeny fipadné odkazy nafislusnou judikaturu NejvyssSiho soudu
CR.

V zawru prace je fedstaven nay prijaty obtansky zakonik, jehoz
acinnost nastane dnem 1. ledna 2014. Jsedgtaveny dvody, které vedly
k ptipraw této nové pravni normy a v kafrem disledku i k jejimu schvaleni
zakonodarnym sboreeské republiky a jeji z¥ejnéni ve Sbirce zakdnCR.
V jednotlivych dilezitych bodech uzavirani smluv o prongdjmudbgtnasledé
i jejich vypovidani je provedeno stné srovnani Upravy podle stavajici platné

legislativy a nastinifpravovanych zrén podle noveho atanského zakoniku.

Ve vSech vySe zmovanych pravnich dpravach je pe$tnutelné, ze
zakonodarce # vzdy na Zeteli zdirazreni principu ochrany najemnika, jako
slabsi strany ndjemniho vztahu. OvSem ve srovngpispvanych vyvojovych
obdobi Ize vysledovatétSi ¢i mensi rozdily v drazu na silu tohoto principu.
S tim souvisi i fedstaveni @voda, které vedly k fijeti nového obanského
z&koniku, z nichz jednim z hlavnichwbdi byla i naprava vlastnickych vztah
a posileni postaveni vlastfila pronajimatél. Pro soukromé pravo by dho
platit pokud moZno vyvaZzeni postaveni obou strajemidich vztah a

neznevyhodovani postaveni kterékoli Zdhto stran uci straré druhé.

V zawru prace jsou ve fortnpiiloh zpracovany vzorové dokumenty
postihujici vznik ndjemniho vztahu (najemni smiguyeho pfibéh a moznosti
jeho skowreni. Tyto dokumenty by &y slouzit jako ponicka a voditko
v orientaci v problematice najemnich vzial souvislosti s dosud platnou

pravni Upravou.
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PRILOHY

Priloha A — Smlouva o najmu bytu (vzor)

Smlouva 0 najmu bytu
(8§ 685 a nasl. ab z.)

(dale jen ,pronajimatel”)

(déle jen ,najemce*)

uzaweli nize uvedeného dnegnice a roku tuto

najemni smlouvu:

Cl. 1.
Uvodni ustanoveni
Pronajimatel prohlasuje, Ze je vifym vlastnikem doma.p. ........... , objektu
k bydleni, na parcele . ................. , zapsané na listu vlastni¢tvi..............

pro katastralni Gzemi .........ccooiiinnns .... U Katastralniho adu



CL 1.

Predmét smlouvy a (el ngjmu

Predmétem smlouvy je byt. ..... , 0 velikosti .................. gipluSenstvim, o
VYMEFE ...ovvvvnnnee M nachazejici se ve ............. nadzemnim podianuc.p.
............ def. ¥l. I. této smlouvy. Pronajimatekgnechava najemcirgdmetny
byt do uzivani vyhradnza &elem bydleni.

Byt je predavan ve stavu apobilém kiddnému uZzivani, soasti bytu je

z&kladni pislusenstvi (WC, koupelna), byt je VY&ID...........ccoeeeeviiiiiiiinnnnns a
VYDaVeN ... s :
Cl. 1.
Doba najmu

Najem se sjednava na dobu rigtou ato od ...............oooeeennnes
nebo

Najem se sjednava na dobuitou od ....................... (o [o I

ClLIV.
Najemné a sluzby spojené s uzivanim bytu
Najemné za uzivani bytu je sjednano dohodou sttamia.............. . Ngjemné
v pribéhu trvani ndjemni smlouvyime byt nénéno pouze dohodou stran.
V cerg najemného nejsou zahrnuty Uhrady za sluzby spgerévanim bytu.
Najemce je satasré s platbou najemného povinen hradit platby za sluzb

atove vySi......coc..... Kmesicne.

Pronajimatel m& pravno zmit v pribéhu roku ngsicni zalohu v mie
odpovidajici zrané ceny sluzby nebo z dalSich oprémgich divodi, zejména
zmeény rozsahu nebo kvality sluzby. dicni zalohu ve vysSi zénéné mize
pronajimatel pozadovat néjde od prvniho dne #sice nasledujiciho po
pisemném a Zd/odreném oznameni nové vysSe zalohy najemci. Sin#teryse
cen a zaloh za jednotlivé sluzby se &tyje vzdy za kalendéi rok a to

nejpozaji do 31. kwtna nasledujiciho roku, pokud neni jinym pravnim



piedpisem stanoven jiny postup, nebo pokud se proaggi s najemcem
nedohodne jinak.

Najemné a zalohy za sluzby dlgedchozich odstavcv celkové vysi ........ K
bude najemce hradit pronajimateli v pravidelnycknmmérnych nesicnich
splatkach splatnych vzdy nejpaiidk ...................... dni &sice, za ktery je
najemné hrazenodbpedu na rdsic nasledujici.

Najemné bude hrazeno naefl pronajimatele vedeny u ................... YR
................... , variabilni symbol ...................

Najemné a zalohy za sluzby za prvnésic vzniku najmu budou ngjemcem
uhrazeny @ podpisu této smlouvy v hotovosti k rukdm pronateie /

bezhotovosthna (et pronajimatele.

Cl. V.

Prava a povinnosti smluvnich stran

Prava a povinnosti pronajimatele:

- odevzdat najemcifpdmetny byt ve stavu zjsobilém ke smluvenému,
event. obvyklému uzivani, a vtomto stavu jej ptowedobu trvani najmu
udrzovat,

- odstranit zavady branigadnému uzivani bytu nebo jimiz je vykon
najemcova prava ohrozen,

- zajistit ndjemci neruseny vykon prav spojenychisarfim bytu.

Prava a povinnosti ngjemce:

- platit fadrée a Was najemné a veSkeré dalSi platby spojené s uaivani
bytu,

- uzivat gedmetny byt pouze k &elu dohodnutému ve smlogna radre
pozivat plgni, jejichZ poskytovani je spojeno s uzivanim bytu,

- pii vykonu svych prav dbat, aby v dénbylo vytvaeno prostedi
zaji¥ujici ostatnim najenien neruseny vykon jejich prav,

- hradit drobné opravy ac¢bnou Udrzbu v byt dle nd&izeni viady
258/1995 Sb.,



- oznamit pronajimateli pt#bu oprav, které ma pronajimatel provést ze
zékona nebo rozhodnutintiglusného statniho organu a umozZznit provedeni
téchto oprav, v opamém gipad ndjemce odpovida za Skodu, ktera nesgin
této povinnosti vznikla

- odstranit zavady a poSkozeni, které&isgbil sdm nebo ti, kdo s nim
bydli, ¢i predmetny byt jen kratkodobd navstvuiji,

- neprovadt v predmétném by Zadné stavebni Upravy ani jiné podstatné
zmeény bez pedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele, aitoaasyj
néklad; poruSeni této povinnosti se povazuje zdérporuSeni povinnosti
najemce,

- oznamit pronajimateli piserdna bez zbyteného odkladu zgmy

VvV pactu, jménech, fjmenich a datech narozeni osob byt pripact, Ze Ize
mit za to, Ze tato zéma potrva déle nez 2d&sice; ndjemce je ro¥a povinen
oznamit pronajimateli uzéeni manzelstvi neboigchod najmu; neitni-li to
najemce ani do 2 #&sicl ode dne, kdy zg#ma nastala, ma se za to, Ze Rrub
porusil svoji povinnost,

- jestlize ndjemce vi ipdem o své dlouhodobé rgpmnosti v by
spojené se slozitou dosaZitelnosti své osoby, jeinpo tuto skuténost
pronajimateli; najemce séasré ozna&i osobu, kterAd po tuto dobu zajisti
moznost vstupu do bytu wipac, kdy to bude nezbytmnutne,

- pienechat byt neba@&ast bytu do podnajmuieti osoks pouze po
piedchozim pisemném souhlasu pronajimatele; poru®émi povinnosti se

povazuje za hrubé poruseni povinnosti ndjemce.

Cl. VL.
Zanik najmu bytu
Najem bytu zanik4 pisemnou dohodou mezi pronajilerate najemcem nebo
pisemnou vypoddi kterékoli ze stran.
Pronajimatel mize dat vypovd pouze z dvodi uvedenych v atanském
zakoniku, najemce ize dat vypowd’ bez udani évodu. Vypowdni Ihita ¢ini
3 mésice a z&ina lkEZet prvnim dnem gsice nasledujiciho podsici, v emz

byla vypowd dorwtena druhémudastnikovi.



Najem bytu zanika téz uplynutim sjednané doby najmu
Pri skorteni ndjmu bytu je ndjemce povinefegnmetny byt vyklidit a odevzdat
zpst pronajimateli v pvodnim stavu sihlédnutim k BZnému opdebeni a

stavebnim Upravam realizovanym s pisemnym souhlasenajimatele.

Cl. VIl

Zavére¢na ustanoveni
a) najemce potvrzuje, Ze si byt, ktery jgegmétem nijmu dle této
smlouvy prohlédl| a shledal hotgobilym ke smluvenému uzivani,
b) tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopiseaticlzz kazda strana
obdrzi po jednom vyhotoveni,
C) tuto smlouvu Ize ®nit pouze formou pisemného, oboustr&nn
odsouhlaseného dodatku,
d) ob¢ smluvni strany prohlaSuji, Ze si tuto smlouvigcptly, a Ze tato
smlouva nebyla ujednana v tisni ani za jinak napadwyhodnych podminek,
e) v otazkach neupravenych touto smlouvou se pouzgtanoveni

ob¢anského zakoniku.

Pronajimatel Najemte

8 TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, s83-96, GRADA, Praha,
2012



Priloha B — Dohoda o zaniku najmu bytu (vzor)

Dohoda o zaniku najmu bytu
(8§ 710 odst. 1 ab z.)

(dale jen ,pronajimatel”)

(déle jen ,najemce*)

uzawveli nize uvedeného dneg¢gice a roku tuto
dohodu o zaniku ngjmu bytu
l.
Pronajimatel prohlasuje, Ze je vlastnikem bytu........ o velikosti ..............
s pislusenstvim, o vygte .......... M, nachazejici se ve ............... nadzemnim
podlazi domw.p. ...... v ulici ............... C.or. ... 1V 0] o Lo [
Predmetny byt uziva najemce na zaktadajemni smlouvy ze dne .........cccue.......

.
V souladu s ustanovenim § 710 odst. X.ab se pronajimatel a najemce

dohodli, Ze najem vySe uvedeného bytu zanika dnem..........



1.
Najemce se zavazuje vyklidit byt di&. 1. této smlouvy nejpozii do
............... a vyklizeny, vigvodnim stavu sihlédnutim k obvyklému
opotebeni, jej pedat k tomuto datu pronajimateli.
O predani bytu bude @ma stranami sepsatigaavaci protokol.

V.
Tato dohoda je vyhotovena ve dvou stejnopisecttizznkazda strana obdrzi
po jednom vyhotoveni.
Dohodu Ize mnit pouze formou pisemného, oboustrarmdsouhlaseného
dodatku.
Obke¢ smluvni strany prohlasuji, Zze si tuto smlouvecptly, a Ze tato smlouva
nebyla ujedndna vtisni ani za jinak napadnevyhodnych podminek,
V otdzkach neupravenych touto smlouvou se pousijanoveni ofanského

zakoniku.

Pronajimatel Najemte

8 TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, st04, GRADA, Praha, 2012



Priloha C — Vypowd z najmu bytu dana najemcem (vzor)
(8 710 odst. 1 a 2 ¢bzak.)

Pronajimatel

Doporwere s dodejkou

Vazeny pane,

davam Vam touto formou vyps¥ z ndjmu bytué. ............. o velikosti
...................... sifsluSenstvim, o vyife ....................... mnachazejici se ve
........... nadzemnim podlazi domp. ......... v ulici ...............¢. or. ...... v obci

w s s

.......................................... , ktergivdm na zaklatl najemni smlouvy ze dne
Vypoveédni |hita ¢ini 3 mesice a z&na kZet prvnim dnem #sice

nésledujiciho po &sici, ve kterém Vam byla vypé dorwena.

N&jemcé&®

8 TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, st05, GRADA, Praha, 2012



Piiloha D — Vypowd’ z najmu bytu dana pronajimatelem bez pivoleni
soudu (vzor)
(8 711 ols. zak.)

Najemce

Doporwere s dodejkou

Vazeny pane,

davam Vam touto formou vyps¥ z ndjmu bytué. ............. o velikosti
...................... sifsluSenstvim, o vyife ....................... mnachazejici se ve
........... nadzemnim podlazi domp. ......... v ulici ...............¢. or. ...... v obci

.......................................... , ktergivate na zéklagdnajemni smlouvy ze dne
Vypoved z ngjmu pedmétného bytu ve Vam dana aAwbdu uvedeného v ust.
§ 711 odst. 2) pism. b) sénského zakoniku, nebdirubé poruSujete své
povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu a to tim, Zdejsnezaplatil ndjemné a
Uhradu za pléni poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajice nez

trojnasobku nasicniho najemného a uhrad za @in poskytovana s uzivanim
bytu.

Dle evidence fijatych plateb jste v tomto roce neuhradil ndjeranghrady za

plnéni poskytovana s uzivanim bytu zasite............ , za kazdy jednotlivy
meésic ¢astku ve vySi ......ccccueeee. &K tj. celkem na &hto platbach dluzite
castku ve vySi ... Kbez gisluSenstvi (tj. poplatek z prodleni dle

natizeni viadyc. 142/1994 Sb.)
Vypovédni lhita ¢ini 3 mesice a z&nd kZet prvnim dnem #&sice

nasledujiciho po #sici, v emz Vam byla vypovd’ dorwtena.



Zavazuji se Vam zajistitifstieSi. RistteSim se rozumi @asné ubytovani do
doby, nez si opé#te fadné ubytovani a prostor k usklgdhVaSeho bytového
zarizeni a ostatnichéei domaci a osobni peby, nejdéle vSak na dobu Sesti
mesial.

Proti této vypowdi mazete podat opravny prdstek (Zalobu na weni
neplatnosti vypo&di) k piislusnému soudu a to do 60udode dne jejiho
dorueni.

Pronajimatél’

8" TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, st06, GRADA, Praha, 2012



P¥iloha E — Zaloba na ukeni neplatnosti vypo¥di z najmu bytu (vzor)
(8 711 odst. 3 ab zak.)

Okresnimu soudu V .....cccoeeeeeeeeeeiveeeeennnns
ZalobCe: v B F-T ,bytem .o,
Zalovany:  .cceeeeeeeeeeeeeeee, s N, DYEEM e

Zaloba na uréeni neplatnosti
vypovédi z najmu bytu
Dvojmo
SOP vylepen na prvopisu Zaloby
Ptilohy: dle textu

Jsem najemcem bytg. .......... o velikosti .............. gigluSenstvim,
nachazejiciho se ve .......... nadzemnim podlazhudd.p. ........ v ulici
........................ ¢. or. ..... vobci ..........cc.euueeeeee.., Kiefe ve vlastnictvi
Zalovaného.

Dukaz: Najemni smlouva ze dne ...............

Vypis z katastru nemovitosti ze dne .............

.
Dne ............ mi byla dotena vypo¥d z najmu vySe uvedeného bytu, ve
které se Zalovany opira o vypmini divod uvedeny v § 711 odst. 2 pism. b)
ob¢anského zakoniku, tedy o sk&rtest, ze hrub porusuji své povinnosti
vyplyvajici z ndjmu bytu a to tim, Ze dluzim naempém a na sluzbach
minimalné trojnasobek rsicniho ndjemného a Uhrad za @ih poskytovana
s uzivanim bytu........... Konkrétse jedna @astku ve vysSi ................... cka
obdobi ........cccccceeein.
Dukaz: Vypowd z ndjmu bytu ze dne ...........cccvvvvnnneee.



1.
Vypoveéd povazuji za neplatnou, nebekut&nosti v ni uvedené se nezakladaji
na pravd. VySe uvedeny dluh na najemném a na sluzbach nilegznikl.
Radre platim najemné a poplatky za sluzby, tak jak maredepsano
v evidergnich listech pro konkrétni obdobi ................
Dukaz: Evide®ni list ze dne ...................
Vypisy z (tu za obdobi .................

S vyhradou dalSichataz

Na zakladk vySe uvedenych skuténosti proto navrhuji, aby soud vydal

tento

rozsudek:
Vypovéd® z ngjmu bytué. .......... o velikosti .............. FsluSenstvim,
nachazejiciho se ve .......... nadzemnim podlazindo ¢.p. ........ v ulici
....................... ¢.or. .....vobCi ......cceeeeeeeeee, jeplatna.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobci néaklady¥izeni a to do ¥i dni od

pravni moci tohoto rozsudku.

8 TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, sit07-8, GRADA, Praha,
2012



Priloha F — Zaloba na Fivoleni k vypovédi z najmu bytu (vzor)
(8 711 ols. zak.)

OKresnimu SoOUdU V ........evvveeeeeveiiieeneeennn.
ZalobCe: e B PV ,bytem .o,
Zalovany: ..o, s M@ s, DYEEM L e

Zaloba na privoleni k vypovédi z najmu bytu
Dvojmo
SOP vylepen na prvopisu Zaloby
Ptilohy: dle textu

l.

Jsem vlastnikem byt&. .......... o velikosti .............. gipluSenstvim,
nachazejiciho se ve .......... nadzemnim podlazhudd.p. ........ v ulici
....................... g. or. ... vobCi .....ccccccevrvrnnnnnnnn., Kiena zéklad ndjemni
smlouvy ze dne ............. uziva Zalovany. Ngjersiednan na dobu neitou.
Dukaz: Najemni smlouva ze dne ...............

Vypis z katastru nemovitosti ze dne ..............

1.

Predmetny byt potebuji pro svého syna ...........c.......... , Nl a
snachu .................. ,nar. ............c..., ktéi v sotasné dob Ziji se mnou ve
spol&né domacnosti a to v lyt. ........ o velikosti .............. gipluSenstvim,
nachazejiciho se ve .......... nadzemnim podlazhudd.p. ........ v ulici
........................ ¢. or. ... vobcCi ............ccvvvnenn..... Sym snacha uzdeli
manzelstvi dne ..................... a v&mné dob ocekavaji narozeni dite.
Dtkaz: vyslechem dastniki

swdeckou vypoudi syna ................ ,har. ... , Ioyte.......

swdeckou vypowdi snachy ............ ,har. ... , bytem....

vypis z katastru nemovitosti ze dne

oddaci list syna a snachy

potvrzeni odhotenstvi snachy



Jsou tedy danyivody k vypowdi z ndjmu bytu podle § 711a odst. 1, pism. a)

ob¢anského zékoniku. Z tohotaivbdu vypovidam Zalovanému najem vySe
uvedeného bytu witmésicni vypowdni Ihité, kterd péne kEzet prvnim dnem
kalend@niho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku obsaitgji
privoleni soudu k vypoddi z ndjmu bytu.

Vzhledem k vySe uvedenym skdaestem navrhuji, aby soud vydal tento

rozsudek:

Soud pivoluje k vypowdi z najmu bytu v fizemi bytu¢. ....... o velikosti
......... s pislusenstvim, nachézejiciho se ve ........ nadzamoidlazi domu.p.
........ vulici .........cccceveen8 OF. Lo VoDl e, kdE da

Zalobce Zalovanému.timésicni vypowdni Ihita z&ne kEZzet prvnim dnem
kalend#@niho mésice nasledujiciho po pravni moci tohoto rozsudku.
Zalovany je povinen vyklidit byt a vyklizeny jefgdat Zalobci do 15 dnpo
zajiseni nahradniho bytu.

Zalovany je povinen nahradit Zalobci néakladzeni do 3 di ode dne pravni

moci rozsudku.

podpis Zalobc®

8 TARABA, M., VESELA, L.: Radce najemnika bytu, sir09-10, GRADA, Praha,
2012
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