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Souhrn    

Diplomová práce se zabývá problematikou výpovědi z nájmu bytu. V teoretické části 

je stručně uveden vývoj legislativy, základní pojmy, smluvní strany, jejich práva a 

povinnosti, vznik a zánik nájemní smlouvy. Pozornost je věnována ochraně nájemníka a 

neplacení nájemného. Práce je zaměřena na výpověď ze strany pronajímatele, zejména pro 

neplacení nájemného. V teoretické části je podán komentář k jednotlivým ustanovením 

výpovědních důvodů. V praktické části jsou výpovědní důvody komparovány 

s předchozím občanským zákoníkem a Slovenskou republikou, dále je provedena analýza 

judikatury a dotazníkové šetření zaměřené na bytový fond obcí. Studium teorie a praktická 

zjištění přinesly informace shrnuté ve zhodnocení práce. Východiskem je řešení problému 

hmotné nouze nájemce. 
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Cíl a metodika práce 

Cílem této práce je studium problematiky výpovědi z nájmu bytu a praktický 

výzkum v této oblasti. Klíčovou normou je aktuální OZ č. 89/2012 Sb. Diplomová práce 

navazuje na bakalářskou práci na téma Zánik nájmu bytu zpracovanou podle předchozího 

OZ č. 40/1964 Sb. s účinností ke dni 31.12.2012. Propojení obou prací je využito 

v praktické části diplomové práce. 

Pro zachování logických souvislostí a uvedení do zkoumané problematiky je na 

začátek zařazen historický exkurz do nájemních vztahů, dále popsána aktuální legislativa, 

vyloženy základní pojmy, způsob a podmínky vzniku nájmu bytu, smluvní strany a jejich 

PaP postupně tak, aby bylo možno lépe uchopit porušení těchto práv a z nich plynoucí 

následky, zejména pak zánik smluvního vztahu.  

Legislativní vývoj zániku nájmu je od roku 1993, tzn. od rozdělení ČSFR na 

samostatnou Českou republiku a Slovenskou republiku komparován a posouzen v obou 

zemích. Z jednotlivých způsobů zániku nájmu bytu je práce blíže zaměřena na výpovědní 

důvody ze strany pronajímatele, které jsou velmi častým důvodem soudních sporů. Práce 

porovnává jednotlivé výpovědní důvody a jejich vývoj v českém i slovenském právu.   

Vzhledem ke krátké účinnosti nového českého OZ č. 89/2012 Sb., nebyla v době 

výzkumu dostupná nová judikatura a není zcela jisté, zda stávající bude aplikovatelná  

a v jaké míře. Názor na tuto otázku je uveden v praktické části ke každému výpovědnímu 

důvodu zvlášť. Dále je vytvořen možný převodový můstek mezi starou a novou právní 

úpravou a vyhledána relevantní judikatura i názory odborné veřejnosti. Skutečnost však 

ukáže teprve budoucí soudní praxe. Ke zvláštní části o nájmu bytu nového OZ, zejména k 

výpovědi pronajímatele, obsahuje práce úvahy de lege lata.  

Použitými metodami jsou v teoretické části deskripce, ve výzkumné pak analýza, 

komparace a dotazníkové šetření. V závěru práce pomocí syntézy je vytvořena vlastní 

představa o zkoumané oblasti, předloženo stanovisko k řešení zjištěných problémů včetně 

úvah de lege ferenda ohledně krátce účinného OZ č. 89/2012 Sb. 

Dotazníkové šetření je provedeno v oblasti bytové sféry obcí, v praktickém šetření 

ověřována hypotéza pravděpodobně nejčastějšího výpovědního důvodu ze strany 

pronajímatele, tj. výpovědní důvod pro neplacení nájemného a další okolnosti.  

Po zhodnocení výsledků výzkumu je poskytnuta zpětná vazba respondentům.  



Zhodnocení výsledků a doporučení  

Teoretická část diplomové práce poskytla východisko pro praktický výzkum. Práce 

je zaměřena na velmi citlivou oblast, jakou je výpověď z nájmu bytu pronajímatelem. 

Legislativní vývoj výpovědních důvodů po r. 1989 kopíroval vývoj demokratické 

společnosti, rozvoj podnikání, ekonomický vývoj země a byl završen vydáním nového OZ.  

Do jeho úpravy se promítl proces dokončení deregulace, nedostatky předchozího kodexu, 

ustálená judikatura i současný trend na trhu s nájemními byty. Byl poskytnut prostor pro 

smluvní vůli stran, významně posílena práva pronajímatele, přesto si nový OZ zachoval 

koncepci chráněného nájmu. 

 

Studiem nového OZ č. 89/2012 Sb., důvodové zprávy i názorů odborné veřejnosti 

byly zjištěny nedostatky ve zvláštní části o nájmu bytu. Podnětem k připravované novele 

by mohly být tyto úvahy de lege ferenda: 

- § 2256, odst. 2 uvádí nový termín „rozumné pokyny pronajímatele“, aniž by ho blíže 

specifikoval. Jde o povinnost nájemce, kdy její porušení je důvodem k výpovědi. Bylo 

by vhodné určit přibližné mantinely této povinnosti, případně je vázat na domovní řád, 

např. jak zabezpečovat dům, v kterých hodinách je třeba dodržovat domovní klid apod. 

Užitečné by bylo využít poznatky z dosavadní judikatury. 

- § 2292, třetí věta považuje nájem skončený opuštěním nájemce. Výklad může být velmi 

rozporuplný, tzn. zda lze takto nájem ukončit, nebo zda se jedná pouze o kunkludentní 

předání bytu bez protokolu. Tuto vadu je třeba napravit přesným výkladem – např. 

„Pokud nájemce ke dni ukončení nájemní smlouvy byt opustí tak, že o tom není 

pochyb, bez předání klíčů a sepsání předávacího protokolu, má se za to, že nájem je 

skončený ke dni opuštění bytu nebo zjištění této skutečnosti pronajímatelem.“ 

- § 2287 výpověď ze strany nájemce na dobu určitou – nestanoví výpovědní lhůtu. 

Absence této lhůty lze napravit novelou ustanovení s určením přesné lhůty. 

- § 2288, odst. 1, písm. d) umožňuje využít „jiný obdobně závažný výpovědní důvod“, 

ale neurčuje přesněji, zda skutková podstata „jiného důvodu“ má být obdobná 

k předchozím písmenům v odst. 1, nebo ke všem zákonným důvodům. Pouze důvodová 

zpráva navádí k restriktivnímu výkladu, tedy v rámci daného odstavce. Doporučením je 

uvést, jak tento výpovědní důvod zákonodárce zamýšlel aplikovat. 



- OZ nově používá různé stupně intenzity porušení povinností nájemce bez bližší 

specifikace. Jedná se o ustanovení §§ 2910, 2913, 2272, 2288 a 2291. Soudům by při 

rozhodování jistě pomohla přesnější specifikace nově zavedeného rozlišení porušení 

povinností, když tyto jsou významné pro stanovení výpovědní lhůty. Např. u zvlášť 

závažného porušení určit hranici škody, popř. uvést, že se jedná o zvlášť nebezpečné 

jednání s možnými destrukčními následky pro dům v souvislosti s ohrožením 

výbušninami, požárem apod. rovněž s využitím poznatků ze stávající judikatury. 

 

V praktické části byla ochrana smluvních stran nejen posouzena z hlediska 

legislativního vývoje, ale také komparována s ochranou nájemníka na Slovensku. 

V současné době tvoří legislativní rámec SR v oblasti nájmu bytů OZ č. 40/1964 Sb., 

doplněný novým zákonem č. 98/2014 Sb. o krátkodobém nájmu bytu (určený výhradně pro 

soukromou oblast). Přivolení soudu k výpovědi bylo na Slovensku zrušeno již novelou  

č. 261/2001 Sb. Proti chybné nebo neoprávněné výpovědi se nájemce může bránit žalobou 

na její neplatnost v prekluzivní tříměsíční lhůtě od data doručení výpovědi. Bytové 

náhrady byly ponechány dosud a jsou zcela logicky přiznávány, jen pokud důvody 

výpovědi neleží na straně nájemce. 

V novém českém OZ je zásadní změnou a posunem v právech pronajímatele 

související s výpovědí z nájmu zrušení přivolení soudu i k těm výpovědním důvodům, 

které neleží na straně nájemce. Stejně jako na Slovensku, se český nájemce musí aktivně 

starat o svá práva a bránit se proti vadné výpovědi návrhem na její soudní přezkum  

ve lhůtě dvou měsíců od data jejího převzetí. Dalšími významnými změnami jsou zrušení 

bytových náhrad a možnost výpovědi z nájmu bytu bez výpovědní lhůty jako sankční vůči 

nájemci za jeho porušení povinností zvlášť závažným způsobem. 

K této skupině výpovědních důvodů patří i neplacení nájemného, které bylo 

hypotézou označeno za nejčastější výpovědní důvod. Nejprve byl tento výpovědní důvod 

komparován z hlediska legislativy a judikatury české a slovenské a byly shledány na rozdíl 

od jiných výpovědních důvodů značné disparity. Slovenské právo i judikatura  se v této 

oblasti zabývá důvodem neplacení, a pokud spočívá v hmotné nouzi z objektivních příčin, 

kterou si sám nájemce nezapříčinil, výpovědní lhůta se mu prodlužuje ze tří na šest měsíců. 

Jestliže v této lhůtě dlužné nájemné zaplatí, nebo se na úhradě s pronajímatelem písemně 

dohodne, důvod výpovědi zaniká. Přestože jde o sankční výpovědní důvod, jedná-li se 



o hmotnou nouzi, má nájemce právo i na bytovou náhradu. Tyto podmínky výpovědi jsou 

zásadním rozdílem oproti českému OZ, který ve stejné situaci umožní pronajímateli podat 

nájemci okamžitou výpověď bez dalšího. Také slovenská judikatura přistupuje 

k nájemníkovi příznivěji posuzováním rozporu výpovědi s dobrými mravy, na rozdíl od 

NS ČR, který se ustálil v názoru, že nepříznivá sociální situace nájemce, jejímž důsledkem 

bylo neplacení nájemného, nemůže sama o sobě vést k závěru, že výpověď pronajímatele 

z nájmu bytu daná pro dlužné nájemné, je v rozporu s dobrými mravy, protože nepříznivé 

důsledky těžké životní situace nájemce nemohou být přenášeny na pronajímatele, od 

kterého nelze spravedlivě požadovat, aby poskytl nájemci bydlení bezplatně. (např. 

rozhodnutí ze dne 18. 2. 2003, sp. zn. 26 Cdo 2173/2002, ze dne 30. 11. 2005, sp. zn. 26 

Cdo 268/2005 a ze dne 21. 4. 2011, sp. zn. 26 Cdo 5443/2008. 

Výpovědí bez výpovědní lhůty a dokončením procesu deregulace byla nepochybně 

podpořena sféra soukromého sektoru. V jiné situaci jsou však obce v roli pronajímatelů, 

kterým zákon č. 128/2000 Sb. obecní zřízení ukládá povinnost pečovat o potřeby svých 

občanů, zejména uspokojovat potřeby bydlení a dbát o rozvoj sociální péče.  

 

Konkrétní informace o bytovém fondu obcí a provádění sociální a bytové politiky 

byly zjišťovány dotazníkovým šetřením u obcí s rozšířenou působností. Otázkou č. 5 bylo 

zjištěno, že k úbytku bytového fondu u obcí dochází spíše z menší části (úbytek 0-30 % 

potvrdilo třičtvrtě respondentů) a následně otázkou č. 6 bylo zjištěno, že k investicím 

v bytovém fondu dochází pouze v minimálním počtu. S informacemi o změně kapacity 

bytového fondu souvisí další otázka č. 7 zjišťující využití bytového fondu -  průměrná 

neobsazenost obecních bytů činí 1,98 %. Otázkami č. 9 a 10 bylo zjištěno, že byty 

zvláštního určení vlastní 84 % respondentů a byty pro sociálně slabé skupiny obyvatel se 

sníženým nájemným vlastní téměř polovina. Pozitivní odpověď byla zjištěna otázkou č. 12, 

kdy 61 % respondentů uvedlo, že za rok 2013 mají uhrazeno nad 90 % nájemného  

a v následující otázce bylo většinou obcí potvrzeno, že vybrané nájemné stačí na opravy  

a údržbu bytů, ne však na investice do bytového fondu.  

Další šetření v oblasti pohledávek z nájemného bylo provedeno otázkou č. 15, která 

zjišťovala prevenci předcházení růstu pohledávek. Nejčastějším nástrojem se ukázaly 

smluvní kauce-jistiny, které užívá 34 % respondentů. V komentářích se dále obce shodly 

na velmi účinném nástroji a to uzavírání smluv pouze na dobu určitou. Tím jednak posílí 



platební morálku nájemce a jednak nemusí řešit výpověď pro neplacení nájemného. Otázka 

č. 16 směřovala ke zjištění, jakým způsobem a jak aktivně obce vzniklé pohledávky 

vymáhají. Běžné postupy – upomínání, exekuce a žaloby k vystěhování aplikují všechny 

obce. Také splátkové kalendáře, které jsou vstřícným krokem k nájemníkovi, který se 

dostal do finanční krize, užívá 97 % respondentů. Aktivní výkon bytové politiky směrem 

k občanovi, kterým je např. dotazované oddlužení cestou vyhlášení moratoria na penále 

nebo sociální a ekonomické poradenství už bohužel provádí pouze čtvrtina obcí.  

Otázkou č. 18 potvrdilo 95 % respondentů hypotézu, že výpověď pro neplacení 

nájemného je nejčastějším důvodem výpovědi z nájmu bytu a v následující otázce 

odpověděli, po jaké lhůtě přistoupí k výpovědi. Třičtvrtě obcí podává výpověď po třech 

dlužných měsících, 20 % po lhůtě 6 a více měsíců, v následující otázce se pak všechny 

obce shodly na tom, že používají pouze zákonné výpovědní lhůty. 

Po shrnutí zjištěného zejména v oblasti neplacení nájemného je třeba poukázat na 

výrazný rozdíl v postoji slovenské legislativy a judikatury k finanční situaci nájemce 

poskytnutím ochrany v jeho hmotné nouzi. České právo sice posílilo vlastnické právo 

pronajímatele, je však výsledkem politických snah, které by na druhou stranu měly toto 

právo vyvážit řešením finanční situace sociálně slabým občanům.  

Řešením by byl nový model sociláního bydlení. MPSV proto vytvořilo komisi, jejíž 

členy jsou zástupci ministerstva práce, pro místní rozvoj, vnitra, zdravotnictví, průmyslu,  

i asociace krajů ČR, Svazu měst a obcí ČR a dalších občanských iniciativ. Úkolem komise 

je příprava zákona o sociálním bydlení. Složení komise je pozitivní, protože je nutné 

bytovou nouzi sociálně slabých skupin analyzovat ze všech úhlů. Je třeba zejména 

definovat nové pojmy bytová nouze a sociální bydlení a určit parametry i okruh osob, 

kterých se budou týkat. Tomu musí předcházet analýzy cen nájemného v souvislosti 

s nezaměstnaností a životní úrovní dle jednotlivých regionů. Je třeba hledat rezervy 

v neobsazených obecních bytech a najít prostředky na rekonstrukce zchátralých bytů. Svaz 

měst a obcí upozorňuje na fakt, že připravovaný zákon o sociálním bydlení může znamenat 

jednu z největších finančních a administrativních zátěží pro obce, přičemž řada návrhů 

dokonce zvažuje i možnost zasáhnout do ústavou dané samostatné působnosti obcí. 

Prioritou je předcházet hmotné nouzi nájemce. Nezaměstnanost postihuje zejména 

osoby s nižším vzděláním, které ztratily pracovní návyky, a tento stav vede ke zvyšování 

nezaměstnanosti, kdy druhotným faktorem je platební neschopnost nájemce. 



Závěr 

Diplomová práce byla zpracována dle právního stavu účinného ke dni zpracování,  

tj. k 31. 10. 2014. Cílem práce byla problematika výpovědi z nájmu bytu. Teoretická část 

obsahuje literární rešerše, které jsou rozborem relevantní literatury a poskytují cenné 

informace pro empirickou část diplomové práce. Průřezovým pojmem je neplacení 

nájemného, kterému je v každé části práce věnována větší pozornost. Byla vytvořena 

hypotéza, že neplacení nájemného je nejčastějším způsobem výpovědi z nájmu vůbec. 

Ne náhodou je na samém počátku uvedena historie vývoje OZ, zejména té části, 

která se týká nájmu bytu a jeho zániku. Cílem bylo poukázat na počátky  

a vývoj demokracie v občanském právu vč. vývoje ochrany nájemníka, které byly na 

padesát let pohřbeny totalitním režimem. Dále bylo popsáno, co přinesly zásadní novely 

OZ č. 40/1964 Sb. po roce 1989.  

Vzhledem k tomu, že nový OZ je teprve krátce účinný a také pro lepší uchopení 

tématu výpovědi práce dále obsahuje základní pojmy v oblasti nájemného a základní 

informace o smluvních stranách, jejich zákonné ochraně a podmínkách vzniku nájmu. Dále 

byla účelově popsána jednotlivá PaP smluvních stran, protože jejich porušení či nedodržení 

jsou velmi častým důvodem k výpovědi z nájmu bytu.  

V další kapitole diplomová práce stručně uvádí možné druhy zániku nájemní 

smlouvy včetně výpovědi. Blíže se pak zaměřuje na výpověď ze strany pronajímatele,  

ke které přináší podrobný výklad zákona. Jednotlivé výpovědní důvody jsou členěny do 

skupin podle smluvní strany, na které leží důvod výpovědi a dále podle intenzity porušení 

povinností nájemce.  

Cílem praktické části diplomové práce bylo provedenou komparací poukázat na 

zásadní rozdíly ve věci výpovědi z nájmu bytu mezi předchozím OZ č. 40/1964 Sb.  

a novým OZ č. 89/2012 Sb. a tyto zhodnotit. Dále byla provedena komparace výpovědních 

důvodů se Slovenskou republikou. Zjištěné rozdíly v legislativě i judikatuře mezi ČR a SR 

poskytly informace k úvahám de lege ferenda.  

Poslední částí výzkumu bylo dotazníkové šetření zaměřené na obce v roli 

pronajímatele. Osloven byl srovnatelný prvek – všechny obce s rozšířenou působností. 

Bylo vytvořeno dvacet základních otázek zjišťujících stav bytového fondu, způsob 

provádění bytové politiky obcí, stav pohledávek za nájemné a jejich vymáhání. Hypotézu, 

že neplacení nájemného je nejčastějším důvodem k výpovědi potvrdilo 95 % respondentů. 



V kapitole zhodnocení výsledků a doporučení jsou stručně popsána významná fakta 

zjištěná komparací legislativ, analýzou judikatury i dotazníkovým šetřením. Nový OZ 

narovnal nerovnováhu v PaP smluvních stran tím, že posílil práva pronajímatele. Ochrana 

nájemce zůstala zachována, avšak chybí legislativní i ekonomické řešení hmotné nouze 

nájemce. Východiskem by mohl být připravovaný zákon o sociálním bydlení, aby nebyl 

příliš velkou zátěží pro hospodaření obcí a zásahem do jejich ústavou zaručených 

samospráv, je třeba předcházet bytové nouzi nájemce systémovou aplikací sociální politky. 

Diplomová práce a její výsledky mohou přinést užitečné informace pro praxi. 

Přínosné i zajímavé by bylo tuto práci v horizontu dalších let doplnit o nově vzniklou 

judikaturu, nově vzniklý zákon o sociálním bydlení a tento legislativní vývoj v naší zemi 

komparovat s jinou zemí nebo zeměmi Evropské unie. 
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Rozsudek NS ČR sp. zn. 26 Cdo 2024/2010 ze dne 21. 7. 2011 

Rozsudek NS ČR sp. zn. 26 Cdo 2150/2010 ze dne 8. 6. 2011 
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