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Analyza vypovédnich divodui z najmu bytu

Analysis of reasons for termination of an apartment lease

Souhrn

Diplomova prace se zabyva problematikou vypovédi z ndjmu bytu. V teoretické ¢asti
je strucné uveden vyvoj legislativy, zékladni pojmy, smluvni strany, jejich prava a
povinnosti, vznik a zanik najemni smlouvy. Pozornost je vénovana ochran¢ ndjemnika a
neplaceni najemného. Prace je zaméfena na vypovéd’ ze strany pronajimatele, zejména pro
neplaceni najemného. V teoretické ¢asti je podan komentaf k jednotlivym ustanovenim
vypoveédnich davoda. V praktické ¢asti jsou vypovédni divody komparovany
s ptedchozim obcanskym zakonikem a Slovenskou republikou, dale je provedena analyza
judikatury a dotaznikové Setfeni zaméfené na bytovy fond obci. Studium teorie a prakticka
zjisténi prinesly informace shrnuté ve zhodnoceni prace. Vychodiskem je feSeni problému

hmotné nouze néjemce.

Summary

This diploma maps the issue of notice on an apartment lease. The theoretical
section briefly shows the development of the legislation, key terms, contracting parties,
their rights and obligations and origin and termination of the lease contract. Attention is
given to protection of the tenant and failure to pay the rent. The work focuses on notice by
the lessor, particularly due to failure to pay the rent. The theoretical section also includes a
commentary concerning the individual provisions concerning reasons for notice. The
practical section compares reasons for notice with the previous Civil Code and also the
Slovak Republic, as well as analysing court practice and executing a questionnaire survey
focusing on the municipal apartment fund. The learning theory and practical findings
provided information summarised in the evaluation of the work. The output is solution of

the problem of tenants being without a means of subsistence.



Kli¢ova slova: nijem bytu, obecni byt, ndjemni smlouva, nijemni bydleni, vypovéd
zZngjmu, vypovédni divody, dluzné nidjemné, zanik najmu bytu, prava a povinnosti
najemce, prava a povinnosti pronajimatele, vlastnictvi bytu, vypovédni lhity, socidlni

bydleni.

Keywords: apartment lease, council apartment, lease contract, tenancy housing, notice on
lease, reasons for notice, owed rent, termination of apartment lease, the tenant’s rights and
obligations, the lessor’s rights and obligations, ownership of the apartment, periods of

notice, social housing.
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1. Uvod

Pravo na bydleni je zakladni lidskou potiebou, pti¢emz kvalita bydleni je ukazatelem
zivotni urovné a praveé proto je zakotveno také v fadé mezinarodnich smluv. Zakladnimi
mezindrodnimi dokumenty upravujicimi pravo na bydleni jsou VSeobecna deklarace
lidskych prav (pifijatda Valnym shromazdénim OSN r. 1948 v New Yorku), jakoz i
Deklarace prav ditéte, Evropskd socialni charta, Mezinarodni pakt o hospodatskych,
socialnich a kulturnich pravech (pfijaty vr. 1966) aj." Konkrétng &lanek & 11 Paktu,?
kterym je CR vézana, uznava pravo kazdého jedince na piiméfenou Zivotni uroven, ktera
vedle vyzivy a Satstva zahrnuje priméefené, lidsky diistojné bydleni. 3

Ustavni potadek CR obsahuje pravo na bydleni nepiimo v Listing zakladnich prav
a svobod v ¢l. 10, odst. 2: ,,Kazdy ma prdavo na ochranu pred neopravnénym zasahovanim
do soukromého a rodinného Zivota* a ¢l. 12, odst. 1: ,,Obydli je nedotknutelné “(zak.
¢. 2/1969 Sb.). Na ochranu obydli také pamatoval obcansky zakonik (dale jen ,,0Z)
¢. 40/1964 Sb. zvlastnim ustanovenim o najmu bytu, specialni uprava zlstala zachovana
I vnovém OZ ¢. 89/2012 Sbh., kde obsahuje fadu ustanoveni chranicich najemce. Pravni
normy jsou nastrojem pro ochranu soudni, Vv této oblasti je vyznamny nalez Ustavniho
soudu CR publikovany pod &. 231/2000 Sb.: ,,Prdvo na bydleni je zdkladnim lidskym
pravem*.

Najem bytu je jeden z nejcastéjSich zpuisobu, jak si opatiit bydleni a tuto formu
vétSinou pouzivaji ti, ktefi nejsou schopni si pofidit bydleni z vlastnich zdroju. Z hlediska
trzni ekonomiky je byt nebo diim zbozi, z hlediska pravniho jde o pfedmét zavazkového
vztahu, ktery zaklad4d smluvnim strandm urcitd prava a povinnosti (dale jen PaP), zejména
pak najemci pravo uzivat byt, tedy ,,bydlet®. Pro najemce ma byt daleko $ir§i vyznam, nez
je pouha definice nemovité véci. Je pro n€j mistem odpocinku, radosti, starosti, vychovy
déti, partnerskych vztahii, poskytuje mu pocit bezpeciazdzemi. VSechny tyto
charakteristiky tvofi z najatého bytu DOMOV - misto, ke kterému méame vSichni silné
emociondlni vazby, a jeho ztrata mizZe mit vdzné nasledky. Veskeré funkce, které nam
obydli poskytuje, nelze tedy vycislit v penézich a zcela jisté pro kazdou smluvni stranu

bude mit pfedmét najmu jinou hodnotu.

! ZUKLINOVA, M., SCHODELBAUEROVA, P., Najemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu bytu, s. 102
2 Vyhlaska ministra zahrani¢nich véci &. 120/1976 Sb. o Mezinarodnim paktu o ob&anskych a politickych
pravech a Mezinarodnim paktu io hospodarskych, socialnich a kulturnich pravech

* BODNAR, Jifi et al., Prdvo a bydleni, Sbornik dostupny z:
http://petrotahal.cz/file/PUBLIKACE_ISO_B5_FINAL_verze2.pdf
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N4jemni bydleni lze posuzovat ve dvou rovinach - socialni a pravni. Socialnim
hlediskem se zabyva bytova politika CR, kterou vytvaii Ministerstvo pro mistni rozvoj
(dale jen MMR). Kompetence k realizaci bytové politiky je MMR stanovena zakonem
¢. 2/1969 Sb. (kompetencni zakon). Tato diplomova prace se vSak nebude podrobné
vénovat bytové a socialni politice, nybrz bude zaméfena na pravni aspekty bydleni. Najem
bytu je pravni vztah dvou smluvnich stran, nelze se tedy zabyvat pouze otazkou, zda jsou
chranéna prava najemce, ale i tim, zda jsou chranéna prava pronajimatele, respektive
vlastnika, zda neni ve vykonu svych prav nadmiru omezovan. Konkrétni zaméteni prace
pak bude zacileno na vypovéd pronajimatele znajmu bytu, jeji vyvoj, podminky

a nasledky, které sebou zanik smlouvy pfinasi pro ob&é smluvni strany.
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2. Cil a metodika prace

Cilem této prace je studium problematiky vypoveédi zndjmu bytu a prakticky
vyzkum v této oblasti. Kli¢ovou normou je aktualni OZ ¢. 89/2012 Sb. Diplomova prace
navazuje na bakalafskou praci na téma Zanik najmu bytu zpracovanou podle piedchoziho
OZ ¢. 40/1964 Sb. sucinnosti ke dni 31.12.2012. Propojeni obou praci je vyuzito
v praktické ¢asti diplomové prace.

Pro zachovani logickych souvislosti a uvedeni do zkoumané problematiky je na
zacatek zatrazen historicky exkurz do najemnich vztahi, dale popsana aktuélni legislativa,
vylozeny zékladni pojmy, zpiisob a podminky vzniku najmu bytu, smluvni strany a jejich
PaP postupné tak, aby bylo mozno 1épe uchopit poruseni téchto prav a z nich plynouci
nasledky, zejména pak zanik smluvniho vztahu.

Legislativni vyvoj zaniku ndjmu je od roku 1993, tzn. od rozdéleni CSFR na
samostatnou Ceskou republiku a Slovenskou republiku komparovan a posouzen v obou
zemich. Z jednotlivych zpisobi zaniku najmu bytu je prace blize zaméfena na vypovédni
diavody ze strany pronajimatele, které jsou velmi ¢astym divodem soudnich spord. Prace
porovnava jednotlivé vypoveédni diivody a jejich vyvoj v ¢eském i slovenském pravu.

Vzhledem ke kratké ucinnosti nového ¢eského OZ ¢. 89/2012 Sb., nebyla v dobé
vyzkumu dostupnd nové judikatura a neni zcela jisté, zda stavajici bude aplikovatelna
a v jaké mire. Nazor na tuto otdzku je uveden v praktickeé ¢asti ke kazdému vypovédnimu
divodu zvlast. Dale je vytvofen mozny pievodovy mistek mezi starou a novou pravni
upravou a vyhledana relevantni judikatura i nazory odborné vefejnosti. Skuteénost vSak
ukaze teprve budouci soudni praxe. Ke zvlastni ¢asti o najmu bytu nového OZ, zejména
k vypovédi pronajimatele, obsahuje prace tivahy de lege lata.

Pouzitymi metodami jsou V teoretické Casti deskripce, ve vyzkumné pak analyza,
komparace a dotaznikové Setfeni. V zavéru prace pomoci syntézy je vytvorena vlastni
predstava o zkoumané oblasti, piedlozeno stanovisko Kk feseni zjisténych problému vcetné
uvah de lege ferenda ohledn¢ kratce ucinného OZ ¢. 89/2012 Sb.

Dotaznikové Setfeni je provedeno Vv oblasti bytové sféry obci, v praktickém Setieni
ovéfovana hypotéza pravdépodobné nejcastéjSiho vypovédniho divodu ze strany
pronajimatele, tj. vypovédni divod pro neplaceni ndjemného a dalsi okolnosti.

Po zhodnoceni vysledkt vyzkumu je poskytnuta zpétna vazba respondentim.
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3. Teoreticka vychodiska

3.1 Prehled historie najemnich vztahi
3.1.1 Rimské pravo

Pavod najmu, stejné tak, jako puvod jinych pravnich vztah soukromého prava, ma
kofeny jiz v klasickém fimském pravu. Pravnici starovékého Rima sice nevytvofili najemni
smlouvu pfiblizn¢ v podob¢, jakou zname dnes, ale m¢li jasnou piedstavu 0 ochrané
vlastnickych prav a zabyvali se otdzkou jakou zZalobou tato prava chranit. Pravni véda,
ktera pak vznikla na zdklad¢ fimskopravnich pramend, jiz vyvinula a rozpracovala prava
vécna (iura in re).?

Rimské pravo znalo pouze vécné pravo k cizim nemovitostem, respektive pouze
K pozemkim, a to dva pravni vztahy — tzv. superficies a emfyteusis, ktera se v mnohém
podobala postaveni vlastnika. Superficies znamenalo dlouhodoby ndjem pozemku
S pravem stavby. Zajimava byla ochrana superficiafe (najemce) v podobé vyjimky z jinak
platici zasady v fimském pravu, Ze povrch pozemku ustupuje pade (superficies solo cedit).”

Superficidi mohl se stavbou volné nakladat, napf. ji zastavit nebo zbofit. Toto pravo
bylo dédi¢né® a prevoditelné a tim byl vlastnik pozemku znaén& omezen, za to mu vznikal
narok na pravidelny plat — solarium, dnes znamy pod pojmem najem.

Emfyteusis byl dlouhodoby pacht (ndjem) pozemku s pravem hospodareni a uzivani
plodi. Povinnosti emfyteuta (pachtyfe) bylo nést veSkeré naklady na udrzovani
a obdélavani pozemku a vlastnikovi platit pachtovné. Toto pravo piechdzelo rovnéZ na
dédice. Povinnosti pronajimatele bylo udrZzovat pozemek ve zplisobilém stavu a platit
vefejné davky (dan¢). Zéasady emfyteutického prava neztratily vyznam ani pozdéji, kdy
fimsky starovék se stal davnou minulosti, dokonce nékteré jeho prvky obsahuje novy OZ

¢. 89/2012 Sb.”

3.1.2 Vseobecny zakonik ob¢ansky €. 946/1811 Sb. z.s. (AGBG)
Néjemni bydleni existovalo i za feudalismu, podstatny rozvoj vSak zaznamenalo

pocatkem 19. stoleti. Prvnim OZ, ktery platil na naSem uzemi, byl rakousky vSeobecny

*KINCL, J., URFUS, V., SKREPEIJK, M. Rimské pravo, s. 152-153
% Tato zésada se vratila do nového OZ ¢&. 89/2012 Sb.

® I d&déni najmu je nové zatazeno do OZ &. 89/2012 Sb.

"KINCL, J., URFUS, V., SKREPEIJK, M. Rimské prdvo, s. 200-202
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zékonik ob&ansky AGBG® (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch) ze dne 1. 6. 1811 a po
vzniku samostatného Ceskoslovenska v roce 1918 byl recipovan do jeho pravniho fadu.
Institut najmu obsahuje druhy oddil (o osobnich pravech k vécem), hlavé dvacatépaté,
konkrétné ustanoveni §§ 1090-1121 O smlouvéach pachtovnich (ndjemnich), dédicného
pachtu a dédicného troku. Jednalo se o pomérné podrobnou pravni Upravu, protoze
najemni smlouva byla v té dob& &asto pouZivana.’

Smlouvu pachtovni odlisuje v pojmech od smlouvy ndjemni jako najem pudy, ktery
lze uzivat pouze pili a pfi¢inénim (§ 1091), z toho plyne povinnost najemce pudu
obd&lavat a hospodaiskd staveni udrzovat. Pronajemce (propachtovatel)® mél
Vv povinnostech pfedmét smlouvy na vlastni naklady odevzdat najemci k uzivani a v téchto
pravech jej nemohl rusit — za to mu nalezela odména - pachtovné, které bylo mozno uhradit
I V naturaliich - plodech. Pokud se pronajata véc stala nezpusobilou byt pfedmétem najmu,
byl najemce povinen vadu pronajimateli oznamit, ten mél povinnost vadu odstranit a do té
doby byl najemce zpros§tén povinnosti hradit najemné. Drobné opravy a udrzbu hradil
najemce sam. N¢ktera tato ustanoveni byla modifikovana do dnesni podoby OZ ¢. 89/2012
Sh. Zakonik AGBG krom¢& najmu uvadi termin ,,¢inze* (§ 1100), ktery byl pozdéji uzivan
vyhradné pro najem bytu. K zajisténi najemného v prodleni mél pronajimatel zastavni
pravo k vécem najemce.’* Na druhou stranu na ochranu najemce tento kodex jiZ znal
institut ,,vis maior““(zasah vyssi moci). Pokud najemce z diivodt valky, pozaru, povodné,
nakazy, apod. nemohl véc uzivat, neplatil najemné.

Zpusoby zaniku najemni smlouvy dle AGBG:

- zanikem véci (§ 1112)

- uplynutim doby, na kterou byla sjednana (§ 1113)

- vypovédi - u pachtovni smlouvy na dobu neurc¢itou (§ 1116)

- zcizenim véci, tj. pokud vlastnik prodal — zcizil véc jinému, byl povinen najemci nahradit
Skodu, usly zisk (§ 1120)

- odstoupenim od smlouvy - ndjemce mohl odstoupit od smlouvy, pokud mu byla véc
pfeddna ve stavu nezpisobilém uZzivani, nebo se v pritbéhu smlouvy stala nezptisobilou

uzivani (§ 1117)

8 Dostupny v systému Alfa CD ve znéni piedpisti jej ménicich a doplijicich ke dni 1. 1. 1925

9 ZUKLINOVA, M. SCHODELBAUEROV A, P. Ndjemni smlouva, zvidstni ustanoveni o ndjmu bytu, s. 101

19 pachtovné a propachtovatel jsou opét uzivanymi pojmy v novém OZ &. 89/2012 Sb.

11 7astavni pravo se vztahovalo na zafizeni, hospodaiské naradi, dobytek, plody i svriky ndjemce i &lent jeho
rodiny - § 1101
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Po skonceni smlouvy byl ndjemce povinen véc vratit dle soupisu pronajimateli.

Pokud mohu porovnat institut najmu podle AGBG a dnesniho OZ ¢. 89/2012 Sb.,
piestoze tyto normy déli casovy usek dvou stoleti, V souc¢asné pravni upravé nachazim
mnohd pievzata ustanoveni a VSeobecny zakonik obcansky zroku 1811 hodnotim, na
tehdejsi dobu, jako velmi kvalitni pravni kodex. Karel Shelle a Jaromir Tauchen hodnoti
Vseobecny zakonik obcansky jako nejvyznamnéjsi pravni kodex vydany na nasem tzemi,
ktery vedle francouzského a némeckého patiil ke tfem stézejnim evropskym civilnim

zékonikdm a ktery v novelizované podobé plati v Rakousku dodnes.*?

3.1.3 Zmény v ob¢anském pravu po vzniku CSR

Po vzniku CSR zapodal proces ochrany nijemce jako slabsi smluvni strany
Natfizenim ministra socidlni péce a ministra spravedlnosti o ochrané najemnika ¢. 83/1918
Sb. jednak zakazem neopravnéného zvySovani najemného v ustanoveni § 2, a dale pak
taxativné vymezenymi sedmi vypovédnimi divody ze strany pronajimatele, uvedenymi
V ustanoveni § 7.

Natizeni ¢. 62/1919 Sb. nésledné upravovalo povinnost soudni vypovédi z ndjmu.
Ochrana najemnikti pokracovala dalSimi zékony ¢. 275/1920 Sb., ¢. 130/1922 Sb.,
¢. 85/1923 Sb., ¢. 85/1924 Sb., ¢. 48/1925 Sb. a v roce 1928 zakon o ochrané najemniki
¢. 44/1928 Sb. jiz obsahoval 19 vypovédnich divodi se svolenim okresniho soudu,
uvedenych v ustanoveni § 1 a platil az do 31.12.1950 ve znéni novel tykajicich se bytové
péce €. 205/1931 Sb., €. 210/1931 Sb., €. 164/1932 Sb., ¢. 244/1933 Sb. a ¢. 32/1934 Sb.;
zrusen byl zdkonem ¢. 142/1950 Sb. o fizeni ve vécech obcanskopravnich (obcansky
soudni fad).*®

Co se tyka vyvoje zcela nového OZ po vzniku CSR, piipravné prace na ném byly
zahdjeny na ministerstvu spravedlnosti jiz v r. 1919 a za tim Uc¢elem byla zfizena komise
z teoretikl i praktikd. Pravnici nebyli jednotni, zda pracovat na novém kodexu, nebo zda
ma projit revizi recipovany rakousky zakonik. Diskuse nebraly konce a prace na zakoniku
byly pomalé. Teprve koncem r. 1930 byl pfipraven novy zakonik s diivodovou zpravou.

Z dtvodl kritiky bylo jeho vydani zdrzeno, az dosSlo k vyhroceni politické situace

2 SCHELLE, K. TAUCHEN, J. Obcanské zékoniky. Kompletni shirka obcanskych zdkoniki, divodovych
zprav a dobovych komentarii, S. 16

13 ZUKLINOVA, M. SCHODELBAUEROVA, P. Ndjemni smlouva, zvldstni ustanoveni o ndjmu bytu, s. 102
¥ Doplnéno a ovéteno dle pravniho systému CODEXIS
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a v r. 1938 znemoznil nakonec vydani tohoto kodexu mnichovsky diktat.'® Tento nevydany
zakonik byl vedle dalSich vyznamnych zdroji podkladem pro tvorbu aktudlniho OZ
¢. 89/2012 Sb.

3.1.4 Obéansky zakonik ¢. 141/1950 Sb.

Povélecna republika navazala na ptfedvalecny pravni stav (tzn. pfed mnichovskym
diktatem) a dale platil novelizovany rakousky OZ. Pravni fad v té dob¢ zaznamenaval
vyrazné zmény, byly to zejména dekrety o narodni spravé (¢. 5/1945 Sb.), o konfiskaci
pudy (€. 12/1945 Sb.), o konfiskaci neptatelského majetku (€. 108/1945 Sb.) aj., které ve
jménu budovatelského programu podpoiené i udalostmi po tinorovém pievratu v r. 1948 na
dlouhou dobu pohibily vyvoj obfanskych demokratickych prav v nasi zemi. Tyto udalosti
byly hlavnimi divody pro vytvofeni nového OZ, ktery by pomohl upevnit a rozvijet
vysledky polického vitézstvi KSC - jak pravil v ervnu 1948 na zasedani UV KSC
K. Gottwald: “...je treba zlikvidovat nemozny stav, kdy u nds plati zakony z doby Marie
Terezie”.*®

Novy OZ, tzv. “sttedni kodex” na sebe nedal dlouho ¢ekat a byl vydan 25.10.1950
s ucinnosti od 1.1.1951. Jiz nerozlisoval smlouvu najemni a pachtovni a ve své dvacaté
hlavé uvadél pouze smlouvu ndjemni. PaP smluvnich stran se vSak pfili§ neliSila od
AGBG. Drobné zmény se tykaly napf. splatnosti najemného mésicné doptedu
a u pozemkil pololetn& pozadu.'” Najemce mohl véc pienechat dale do podnajmu, pokud
smlouva nestanovila jinak (§ 392). Zakonik pfiznaval najemci, ktery tadn€ plnil své
povinnosti, pravo na pfednostni uzavieni nové najemni smlouvy. Vliv totalitniho rezimu
se promitl do ustanoveni, kterymi kodex upifednostiioval prava stitu nebo socialistické
pravnické osoby (§ 399, odst. 2) pifi uzavieni nové najemni smlouvy.

Co se tyka skonceni ndjmu bytu, ndjemni smlouva zanikla z téchto divodi:

- uplynutim doby, na kterou byla sjedndna (pokud vSak ndjemce uzival véc i po uplynuti
této doby, smlouva byla obnovena - § 398, odst. 2)
- vypovedi (§ 400 — 402)

- odstoupenim od smlouvy, byla-li véc nezpisobild smluvenému uzivani (§ 403)

15 SCHELLE, K. TAUCHEN, J., Obcanské zakoniky. Kompletni sbirka obcanskych zakonikii, diivodovych
zprav a dobovych komentarii, s. 19-20

Y SHELLE, K., SHELLOVA, L. Vyvoj kodifikace obcanského priva, s. 20

7 Stejné jako u AGBG bylo mozné splatnost ujednat jinak, v pfipadé nezavindné skody byl také najemce této
povinnosti zpro§tén.
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- odstoupenim od smlouvy, byla-li véc trvale poskozovana najemcem (§ 404)
- zkdzou najaté véci (§ 405)

Vedle upravy najemnich vztaht v OZ doslo také v r. 1950 k nové upraveé
hospodateni s byty a to zdkony ¢. 110/1950 Sb. o organizaci bytového majetku a fondu
bytového hospodaistvi a ¢. 111/1950 Sb. 0 hospodafeni s nékterymi mistnostmi. V roce

1956 pak vySel zdkon €. 67/1956 Sb. o hospodafeni s byty, ktery pozbyl ucinnosti
31.3.1964 (nahrazen zékonem ¢. 41/1964 Sb. o hospodateni s byty).18

3.1.5 Obéansky zakonik ¢. 40/1964 Sb.

OZ ¢. 40/1964 Sb. byl pouzivan témér celych padesat let a za tu dobu prosel fadou
vyznamnych zmén a modifikaci, které si vyzadaly jednak politické udalosti a jednak vyvoj
ob&anské spole¢nosti jako takové. V obdobi socialistické éry Ceskoslovenska v ném byly
vyrazn¢ potlaceny demokratické principy, musely ustoupit totalitnimu rezimu. Specifické
otazky bytové problematiky upravoval zékon & 41/1964 Sh. o hospodafeni s byty™
a zakon ¢. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi k bytﬁm.zo Pojem “ndjem” byl zdkonikem
zcela ignorovan a zastoupil jej novy institut tzv. “osobni uzivani”. Byty do osobniho
uzivani byly pfenechavany obcantim prostfednictvim statnich, druzstevnich nebo jinych
socialistickych organizaci. Svobodnou vili pfi podpisu ndjemni smlouvy nahradilo spravni
rozhodnuti orgénu o ptidéleni bytu do uzivani. Uzivateli pfevzetim bytu vzniklo pravo byt
uzivat, povinnost hradit poplatek za uzivani bytu (mésicné pozadu), provadét drobné
opravy aj. Pravo uZivat byt zaniklo dohodou mezi organizaci a uZivatelem nebo pisemnym
oznamenim uzivatele. ZruSit pravo uzivani mohl pouze v taxativné vyjmenovanych
pfipadech soud nebo narodni vybor. Komunisticky reZim si novym institutem osobniho
uzivani zajistil zachovani nemovitosti v socialistickém vlastnictvi a ponechal si tak veskera
rozhodovaci préva o téchto nemovitostech.?

Zasadni zménu po padu totalitniho rezimu a nastupu demokracie po listopadovém

prevratu pfinesla tzv. Velka novela provedena zakonem ¢. 509/1991 Sb., ktera byla

¥ SCHELLE, K., TAUCHEN, J. Obcanské zdkoniky. Kompletni sbirka obcanskych zakonikii, divvodovych
zprav a dobovych komentari, S. 23

19 Zakon &. 41/1964 Sb. pozbyl G¢innosti 31.12.1991

20 SHELLE, K., SHELLOVA, 1. Vyvoj kodifikace obcanského préva, s 26.

2l KOCI, R., Ndstin vyvoje pravni vipravy ndjmu. Dostupné z: http://obcanske.juristic.cz/93304/clanek/obcan7.html
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dillezitou vyvojovou etapou v ochrané najemniki a zabezpeGeni bydleni.?’ Zvlastni
ustanoveni o ndjmu bytu (§ 685 a nasl.) pfevzala z predchozi Gipravy o osobnim uZzivéani
bytu, upravila PaP vyplyvajici z najmu bytu i pfislusnou terminologii. Dulezité bylo,
ze tato novela odstranila dosavadni administrativni zasahovani do prav najemnich vztaht
a ptipravila legislativni pidu pro pfirozeny vyvoj trhu s byty. Co se tykd ukonceni
najemniho vztahu ze strany pronajimatele, tak vypovéd mohla byt ddna najemci pouze
z taxativné vyjmenovanych divodi a oproti pfedchozi zakonné upravé nemohl jiz zrusit
najem bytu organ statni spréwy.23

Také novela z roku 2006 uskuteénéna zakonem ¢. 107/2006 Sb. byla pro vyvoj
najmu bytu zasadni. Pfinesla dvé podstatné zmeény, a to jednostranné zvySovani
néjemného24 a dale moznost pronajimatele dat vypovéd’ najemci bez piivoleni soudu.
Znamenala vyznamny posun v PaP smluvnich stran u najmu bytu, ktery byl do té doby nad
miru chranén. V komparaci s cizimi pravnimi upravami bylo nutné si uvédomit pfehnanou
pécCi 0 najemce ze strany statu, ktera pretrvavala jesté z doby socialismu, na tkor vlastniki
nemovitosti a tento nerovny stav fesit vySe zminénou novelou.” Pro ucely této prace je
klicova zména ustanoveni § 711 a nésl., kdy podle pravniho stavu pfed zminénou novelou
mohl pronajimatel dat vypovéd’ najemci z ndjmu bytu pouze s piivolenim soudu. Tato
novela zna¢né posilila postaveni pronajimatele a poskytla mu tolik vefejnosti zddanou
ochranu Vv jeho vlastnickych pravech tim, ze pfipustila moznost podani vypovédi bez
ptivoleni soudu, avSak pouze v taxativné vyjmenovanych pfipadech.26 Duivody k vypovédi
bez piivoleni soudu byly zatazeny pod novy § 711a [viz ptiloha ¢. 2]. Vyhradné spocivaly
v osob& najemce, v jeho hrubém porusovani povinnosti vyplyvajicich z najemni smlouvy
a hrubém porusovani dobrych mravi v domé. K ochran¢ najemce svédéilo pravo obratit se

zalobou na soud o urceni neplatnosti vypovedi a povinnost pronajimatele jej na toto pravo

%2 Divodova zprava k ob&anskému zékoniku &. 89/2012 Sb.: ,, Zddnd z dilcich novel obéanského zékoniku
provedenych po roce 1991 do soucasné doby nepriekonala vyznamem ani rozsahem novelu ¢. 509/1991 Sh.
Tato novela byla ve své dobé chapana jako provizorium nastolujici jen docasné resent, které melo zajistit
prostor pro rekodifikaci .

Z HRUBY, J., Vypovédni ditvody z ndjmu bytu. Komentdr k ustanovenim § 711 obcanského zédkoniku.2., s. 48
2 Jak vyplyva z nazvu novely: ,,0 jednostranném zvySovdni najemného z bytu a o zméné zikona ¢. 40/1964
Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisii“.

% KAPOUN, J., Novd pravni tiprava najmu bytu v obéanském zdkoniku, Dostupné z:
WwWw.epravo.cz/.../nova-pravni-uprava-najmu-bytu-v-obcanskem-zakoniku- 40159.html?...

% MACOUNOVA, J., Zdnik ndjmu bytu, s. 11-12
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v pisemné vypovédi upozornit.?’ Hrubym poruSenim povinnosti nijemce je neplaceni
najemného. Novela upravila definici dluhu napliujici vypovédni divod tak, ze dluh musel
byt ve vySi trojnasobku mési¢niho najemného a uhrad za plnéni poskytovanych s uzivanim
bytu. Pfedchozi pravni Giprava vyzadovala dluh vyssi nez tiim&si¢ni.?

Posledni novela OZ €. 40/1964 Sb. tykajici se ndjmu bytu byla tzv. Bytova novela
provedend zakonem ¢. 132/2011 Sh. Cilem této novely bylo posilit jednu ze zékladnich
zasad v obc¢ansko-pravnim vztahu - zdsadu autonomie vile stran pii zachovani nezbytné
ochrany nijemce. Liberalizaéni uvolnéni prostoru pro pronajimatele pii nakladani
s najemnimi byty bylo nezbytnym krokem k odstranéni jedné ztady vyhrad US CR
i Evropského soudu pro lidska prava, kdy pravé dlouhodobd omezeni ze strany statu
Vngjmu bytu a pfi stanoveni vySe najemného byla kritizovana v fad€ judikatd téchto
soudt.” Novelou, stejn¢ jako Vv piedchozi, doslo k zizeni prav ndjemct a posileni prav
pronajimateld v oblasti pfechodu ndjmu bytu. Pokud diivéjsi uprava OZ zajistovala
prostiednictvim institutu § 710 pfechod najmu bytu v pfipad¢ tmrti najemce na taxativné
vyjmenované o0soby (tento vycet byl ptedchozi novelou upraven) takika neomezené
uzivani bytu pfipominajici dédéni, tato novela omezila pfechod ndjmu pouze na dobu dvou
let. Socialni modifikace novely umoznila vyjimku v podob¢ zvysené ochrany pro seniory
star§i 70-ti let véku (piechod ¢asové neomezeny) a nezletilce (pfechod az do dosazeni 20-ti
let v&ku).*® Tato omezeni, vzhledem k jiZ zavedenému trznimu najemnému po ukonéeni
procesu deregulace, nemusela znamenat pro osoby Zijici v daném byté& problém.*

Dals8i zménou, ktera jiz byla pfipravou na zruSeni bytovych ndhrad v novém OZ
¢. 89/2012 Sb., bylo jejich omezeni. Novela ¢. 132/2011 Sb. zrusila modera¢ni pravo
soudu rozhodnout o vys$si bytové ndhradé, stanovila maximalni dobu Sest mésicii pro
poskytnuti pfistteS$i a vypustila ustanoveni o bytové ndhrad€ v piipad¢ skoneni ndjmu

sluzebniho bytu.* Vyjma zmény vypovédniho ditvodu tykajiciho se bytu vzlastniho uréeni

" Komentdr k zakonu ¢&. 107/2006 Sh., o Jjednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zdkona ¢.
40/1964 Sb. obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisii, Dostupné z:
https://www.mmr.cz/getmedia/9e20bf44-7011-4f7c-ac82-e8f2854073d8/Komentar107web.pdf

% KRECEK, S., Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007, s. 83

2 Bytova“ novela ob&anského zékoniku , Prdvni rozhledy, ro&. 2011, &. 7, piiloha II in MACOUNOVA, J.,
Zanik najmu bytu, s. 11-12

%0 SELUCKA, M., N4jem bytu po novele ob&anského zédkoniku provedené zakonem &. 132/2011 Sb. Pravni
rozhledy, ro¢. 2011, €. 22, s. 816-832

' HACHOVA, K., Pfechod n4jmu bytu — novela ob&anského zékoniku. Poradce Verejné Sprivy, ro¢. 2012, &4-5, s. 86
%2 ZUKLINOVA, M. SCHODELBAUEROVA, P. Ndjemni smlouva, zvildstni ustanoveni o ndjmu bytu, s. 287
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a sluzebnich byti, nepfinesla novela ¢. 132/2011 Sb. zddné vyznamné zmény v oblasti

vypovédnich diivodil z najmu bytu, tj. v ustanovenich §§ 711 a 711a.

3.1.6 Vypovédni divody ve stavu ke konci ucinnosti OZ ¢. 40/1964 Sb.

Pro ucely posouzeni vyvoje vypovédnich divodu a jejich komparace ve vyzkumné
¢asti dipolomové prace jsou v této kapitole uvedeny vypovédni divody v pravnim stavu
ke konci u¢innosti OZ ¢&. 40/1964 Sb. Vypovédni divody zde byly rozdéleny na ty,
ke kterym pronajimatel nepotieboval piivoleni soudu a spocivaly vyhradné¢ v osobé
najemce a divody s privolenim soudu, protoze spocCivaly vétSinou v osob¢ pronajimatele.
Ob¢ skupiny vypovédnich divodid obsahovaly taxativni vycet a platily pro né stejné
zakonné nalezitosti, zejména uvedeni divodu vypovédi a lhity, kdy ma najem bytu skoncit
a to nejméné 3 mésice tak, aby skonéila ke konci kalendainiho mésice. Nezbytnou
nalezitosti bylo také pouceni o moznostech podani Zaloby na neplatnost vypovédi
a povinnosti vyklidit byt do patnacti dnti ode dne zajisténi pfistfesi v¢. jeho blizsi
specifikace. Jestlize néktera z uvedenych obligatornich nalezitosti chybéla, vypoveéd’ byla
absolutné neplatnad. Vypovéd’ musela byt najemci dorucena a podle ustdlené judikatury
stacilo, pokud se dostala do sféry dispozice najemce, napt. oznameni o ulozZeni postovni

zasilky vhozenim do schranky.®

§ 711, odst. 2 - vypovéd’ pronajimatele bez piivoleni soudu:

- pism. a) ndjemce, popf. osoby, které s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji
dobré mravy v domé

- pism. b) najemce hrubé porusuje své povinnosti, zejména neplacenim ndjemného
a dalSich plnéni poskytovanych v souvislosti s najmem

- pism. ¢) ma-li ndjemce dva nebo vice byt a nelze po ném spravedlivé poZadovat,
aby uZival pouze jeden byt

- pism. d) neuziva-li njemce byt bez vaznych diivodu, nebo jej uziva jen obcas

- pism. e) jde-li o byt zvlastniho ur¢eni a najemce neni zdravotné postizena osoba, nebo

osoba starsi 70 let.

% Blize rozsudek NS CR ze dne 19. 11. 2008, sp. zn. 26 Cdo 238/2008 in KORECKA, V., Prehled
Judikatury ve vécech ndajmu bytu, s. 313-314
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§ 711a, odst. 1 — vypovéd’ pronajimatele S piivolenim soudu:

- pism. a) pronajimatel potiebuje byt pro sebe, manzela, své déti, vauky, zeté nebo snachu,
rodice nebo sourozence

- pism. b) z divodu vefejného zajmu je poticba s bytem nebo domem nalozit tak, ze jej
nelze uzivat nebo byt nebo dim vyzaduje opravy, pfi nichZ nelze byt nebo dim po delsi
dobu uzivat

- pism. c¢) jde-li o byt, ktery stavebné souvisi s prostory ur¢enymi k provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelské Cinnosti a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostor chce

tento byt uzivat.**

3.2 Platna legislativa najemniho bydleni
3.2.1 Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.

Zakladnim pilifem pravni upravy ndjmu bytu je obcansky zédkonik. V soucasné dob¢
je kratce uc¢inny (od 1.1.2014) zcela novy OZ ¢. 89/2012 Sb., ze dne 3.2.2012., platny
zvefejnénim ve Sbirce zédkond €. 33/2012 dne 22.3.2012. Tento novy kodex nahradil OZ
¢. 40/1964 Sb. stary témét 50 let, dale pak zak. ¢. 513/1991 Sb. obchodni zakonik, zak.
€. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytti a mnoho dal$ich.

Jednou z nespornych vyhod nového OZ je odstranéni dvoukolejnosti ob&anského
a obchodniho zékoniku, zdlraznéni autonomie viile smluvnich stran a ochrana slabsi strany
formou zakazanych ujednani proti ptekvapivym ¢i nekalym praktikam. V oblasti
legislativy najmu bytu je tfeba také zminit novy zék. ¢. 67/2013 Sb. o sluzbach také u¢inny
od 1.1.2014. Cilem tohoto ptedpisu je zastieSit Upravu sluzeb spojenych s uzivanim bytu,
kterd byla dosud roztfist€éna v fadé¢ pravnich predpisti, a stanovit obecnd pravidla pro
rozuctovani sluzeb.

Hlavni zasady nového OZ jsou uvedeny v hlavé 1. a patii mezi né€ uplatiovani
soukromého prava nezavisle na pravu vetejném, zakaz ujednédni poruSujicich dobré mravy
a zékaz jiného vykladu prava, nez jaky plyne z vlastniho smyslu slov. Obecné je tfeba
zduraznit, Ze tento OZ preferuje smluvni vili stran, coZ je patrné i1 z menSiho mnoZstvi
kogentnich ustanoveni oproti pfedchozimu OZ ¢. 40/1964 Sb.

Novy OZ pftinesl fadu zmén v oblasti ndjmli obecné i ve zvlastni Gpravé o ndjmu

bytu. Upravu najmu obsahuje novy OZ v &asti &tvrté — Relativni majetkova prava. Obecné

% Obcansky zakonik a souvisejici piedpisy podle stavu k 23.1.2012, UZ &. 881., s 62-63
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ustanoveni o najmu — lex generalis je obsazeno v §§ 2201-2234. Pfed nim ma aplikaéni
prednost Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a najmu domu — lex specialis, obsazené
v §§ 2235-2301. Jde o rozsahlou pravni upravu, ve které se néktera ustanoveni méni ve
prospéch najemce, jina zase ve prospéch pronajimatele; az na drobné vyjimky se jedna
0 dispozitivni ustanoveni respektujici smluvni viili stran.

Co se tyka ptrechodnych ustanoveni OZ, je tfeba zminit, ze ndjem je vyjimkou
Z obecné zédsady pravni jistoty a od 1.1.2014 se bude najem fidit ustanovenimi tohoto
nového kodexu i v ptipade, kdy byla smlouva uzaviena do 31. 12.2013.% Jde o retroaktivni
ustanoveni, ze kterého existuji dvé vyjimky — pacht a ndjem movitych véci. Na najjem bytu
se tedy tato zpétna ucinnost sice vztahuje, avsak i nadale se bude posuzovat podle
dosavadni Gpravy vznik najmu, jakoz i PaP vznikla pted nabytim ucinnosti OZ ¢. 89/2014
Sb. a to z divodl ochrany prav nabytych v dobré vife v dobé platnosti ptredeslé pravni
tpravy.®® Dulezité je také zminit, e nékteré najemni smlouvy uzavirané koncem roku
2013 jiz s touto skuteCnosti pocitaly a smluvni strany si pfimo ve smlouvé ujednaly
aplikaci OZ ¢. 89/2012 Sb. pro vSechny piipady, coz se jevi jako velice praktické

Z hlediska aplikace prava u ptipadnych soudnich sport. 3

3.2.2 Zikladni pojmy

Aktudlni definici obecného pojmu BYT OZ pfinasi v ustanoveni § 2236, odst. 1:
Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. 38

Z vykladu pojmu jasné vyplyva, ze pokud pronajimatel pfenechava najemci byt nebo
dim k uspokojeni jeho bytovych potieb, tehdy se jedna o bydleni. Jestlize by vSak byl byt
¢i dim pronajat k jinym ucelim nez bydleni, nebo pravnické osobé, kterd nedisponuje
bytovou potiebou, byla by pouzita obecnd Gprava o ndjmu. Co je bytem a domem je tedy

posuzovano zejména na zaklade faktu a kolauda¢ni rozhodnuti neni prioritni.39

¥ HUTAROVA, 1., Novy obcansky zakonik a najemni vztahy, Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/novy-obcansky-zakonik-a-najemni-vztahy-93168.html

% BARTUNKOVA, E., Ndajem bytu dle nového obcanského zakoniku, Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/najem-bytu-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-90488.html

% SVEHLIK, M., Ndjemni smlouva podle NOZ, Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/najemni-
smlouva-podle-noz-93409.html

% Predchozi ob&ansky zakonik &. 40/1964 Sb. definici pojmu byt neuvadgl

% DREXLEROVA, I., Vypovéd z najmu bytu dle nového ob&anského zakoniku. Poradce Veriejné Spravy.
ro¢. 2014, ¢.2-3,572
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Dle dosavadni judikatury byl rozhodujici pro posouzeni souboru mistnosti jako bytu
pravni stav zalozeny pravomocnym rozhodnutim stavebniho ufadu o povoleni uzivani
stavby (pfipadné o zméné ucelu jejiho uzivani), nikoli fakticky stav jejich uzivani.* Bylo-
li takto o posouzeni otazky co je bytem stavebnim ufadem rozhodnuto, soud z tohoto
rozhodnuti vychazel (§ 135, odst. 2 zak. ¢. 99/1963 Sb. obcansky soudni fad). Z vyse
uvedeného vykladu pojmu dle nového OZ vyplyva, ze fakticky stav véci bude mit prednost
a zminéna judikatura jiz nebude aplikovatelna.

Obecnou definici bytu uvadi i vyhlaska MMR ¢. 268/2009 Sb. o technickych
pozadavcich na stavby, § 3, pism. g): ,, Bytem se rozumi soubor mistnosti popripadé jedna
obytna mistnost, ktery svym technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na
trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen*.

Blizsi ureni pojmu byt pak muze byt druZstevni byt, sluzebni byt, byt v osobnim
vlastnictvi, avSak pro ucely této prace je spiSe tieba vylozit specifika pojmu obecni byt
a byt zvlastniho urceni. Obecni byt, neni oficialni pojem, jde pouze o oznaceni bytu, kde
vlastnikem je obec. Zakon ¢. 128/2000 Sb. o obcich v ustanoveni § 35 uklada obci
vV samostatné piisobnosti v jejim uzemnim obvodu pecovat o uspokojovani potieb svych
obcanil, zejména pak potieb bydleni. V souladu s tim mé obec dle ustavniho zakona
&.1/1993 Sb. Ustava CR zaruéené pravo na samospravu a v jeho ramci dle ustanoveni
¢l. 101 ustavy pravo vlastnit majetek a v souladu s vlastnim rozpoctem s nim hospodarit.
Z t&chto divodu a pro tyto Ucely v ramci své finan¢ni autonomie disponuji obce bytovym
fondem, ktery spravuji a dostavaji se tak do role pronajimatele obecnich byti. Podle
puvodniho zaméru mély byt obecni byty uréeny pro socialné slabsi skupiny obyvatel
a obce m¢ly svoji bytovou politiku provadét s ohledem na tuto skutecnost. Vzhledem
k tomu, Ze na obce bylo dle zakona ¢. 172/1991 Sb. o piechodu nékterych véci z majetku
CR do vlastnictvi obci pfevedeno znaéné mnozstvi statnich byti, a obce na tento stav
nebyly ptipraveny, nebyly tak schopny provozovat bytovy fond v situaci, kdy vybrané
najemné nezajiStovalo ani kvalitni zabezpeCeni spravy, natoz pak provadéni potiebné
udrzby
a oprav nove¢ nabytych nemovitosti. To byly okolnosti, které ptinutily obce ¢ast bytového

fondu prodat.** V soucasné dobg je ukondeny proces deregulace najemného a tak vybrané

*0'NS sp. zn.26 Cdo 400/2000 in SELUCKA, M., FIALA, J., KLIKOVA, A. Byt v soukromém a veiejném
prdvu,vs.’32-33 )
* MANASKOVA, A., Byty a bydleni v podminkdich bytového druzstva, s. 13-14
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najemné obci z jejich bytového fondu by mélo byt schopno pokryt nédklady na spravu
a udrzbu [viz ptiloha ¢&. 6 - dotaznik, otazka &. 13].

Najemci obecnich byt se stavaji ti obCané, kteii nechtéji mit starosti s vlastnim
ubytovanim a radéji plati najemné, ale vétSinou vSak ti, ktefi nejsou financné schopni si
vlastni bydleni poiidit. Cast téchto ndgjemnikii se dostava do finanéni krize a neni schopna
hradit najemné. Obec jako pronajimatel vymaha své pohledavky béznymi nastroji a pokud
je neuspésna, fesi situaci vypoveédi z najmu bytu. Na problematiku bytového fondu obci je
zaméien vyzkum v diplomové praci.

Byty zvlastniho uréeni a byty v domech zvlastniho urceni jsou byty, které jsou
stavebn¢ a svoji vybavenosti uréené pro obCany se zdravotnim postizenim, a proto maji
néktera specifika v zdkoné. VEtSinou se jednd o byty obecni nebo byty pofizené ze statnich
prosttedkl. Ptidéleni takového bytu zdravotné postizenému obcanovi se fidi pravidly
vlastnika nebo ztizovatele. Vyhlaska ¢. 398/2009 Sb. o obecnych technickych pozadavcich
zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb doslovné byty zvlastniho urc¢eni nebo domy
zvlastniho urceni nedefinuje, avSak co je dilezité, stanovuje obecné technické pozadavky
na tyto stavby tak, aby bylo zabezpec€eno jejich uzivani osobami s pohybovym, zrakovym,
sluchovym a mentalnim postizenim, osobami pokrocilého vé&ku, téhotnymi zenami,
osobami doprovazejicimi dité v koc¢arku, nebo dité do tii let. Jde tedy 0 osoby s omezenou
schopnosti pohybu nebo orientace. Velmi stru¢nou definici bytu zvlastniho urceni ptinasi
I OZ ve zvlastnim ustanoveni o najmu bytu § 2300 odst. 1: ,,...byt urceny pro ubytovani
osob se zdravotnim postizenim nebo byt v domé se zarizenin urcenym pro tyto osoby, nebo
byt v domé s pecovatelskou sluzbou, LR

Pojem BYDLENI neni pfimo v OZ definovéan, lze jej viak z vy3e citovanych
vykladli pojmu bytu jednoduse odvodit. Jde o pravo ndjemce byt nebo jiny prostor uZivat
na zéklad¢ uzaviené najemni smlouvy s pronajimatelem. Je dileZité si tento termin neplést
s pojmem ubytovani, ktery znamena pouze prechodny najem (§ 2326 a nasl.) a nevztahuje
se na néj specidlni tprava ndjemni smlouvy bytu.

Diplomova prace obsahuje vyrazy najem a najemné. Vzhledem k jejich podobnosti a
tim padem i mozné zaménitelnosti je dilezity jejich vyklad. OZ jej nepfinasi, Ize pouze
dovodit z ustanoveni, ktera je upravuji. Institut NAJEM je pfimo uveden v nazvu oddilu 3,

hlava 1l., jde 0 zavazky z pravnich jednani, tedy pravni stav, kdy pronajimatel pronajal

2 piedchozi OZ &. 40/1964 Sb. uvadél tuto definici v ustanoveni § 685, odst. 4, avSak ustanoveni o
pecovatelské sluzbé bylo pouze ve znéni OZ pied novelou ¢. 132/2011 Sb.
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najemci byt k uzivani. Zatimco NAJEMNE je uhrada za uzivani bytu, jak je nesporné
z ustanoveni § 2246, které definuje najemné jako pevnou cCastku ujednanou mezi
smluvnimi stranami a ma se za to, ze tato Castka je mésicni. Neni-li ndjemné ujednano,
pronajimateli vnikne pravo na njjemné v cené obvyklé v misté a ¢ase — tato podminka je
stejnd 1 v obecném ustanoveni o ndjemném, tj. v § 2217. Potiebny vyklad ostatnich pojmu

je uveden v kontextu prace.

3.2.3 Vznik najmu

Najem bytu vznikd nejCastéji uzavienim najemni smlouvy. Jde o0 dvou nebo

vicestranny pravni ukon, kterym pronajimatel ptenechdva ndjemci byt do docasného
uzivani na dobu uréitou nebo neurcitou a to za uplatu, tzv. najjemné. Smlouva je jednou ze
zakladnich pravnich skutecnosti, vedoucich ke vzniku pravnich vztahid. Jeji uzavieni je
ponechano zasadné na uvazeni a rozhodnuti samotnych subjektti, zda vibec a s kym
smlouvu uzaviou, jaky bude jeji obsah, forma, pripadné typ.** Smluvni strany vZdy musi
byt obdafeny pravni zplsobilosti a musi projevit vili danou smlouvu uzaviit. Fyzické
0soby maji pravni osobnost (zptsobilost) od narozeni do smrti (§ 23 OZ ¢. 89/2012 Sb.),
svépravnosti k pravnim ukoniim ziskavaji dovrSenim zletilosti (§ 30 OZ) a nové pfiznanim
svépravnosti rozhodnutim soudu na vlastni zadost (§ 37 OZ). Nezpusobilé osoby jsou
zastoupeny opatrovnikem. Pravnické osoby nabyvaji zptsobilosti k pravnim ukoniim svym
vznikem, respektive zapisem do ptislusného rejstiiku. Autonomie viile ucinit pravni ukon
je typicka pro soukromé pravo a je platnou tstavni zasadou vyjadiujici svobodu lidského
jednani v pravnich vztazich. Dle ustilené judikatury NS CR ze dne 3.6.2009, sp. zn.
28 Cdo 2716/2008 jde o moznost osoby vlastni viili ovliviiovat a ur€ovat své postaveni
Vv pravnich, zvlasté pak zavazkovych vztazich, pfi¢emz jednim z jejich projevii je i sSvoboda
uréeni obsahu pravniho ukonu.*!

Smlouva obsahuje obligatorni a dal§i smluvni néleZitosti. Nové OZ dava prednost
tomu, aby platnost ndjemni smlouvy nebyla nijak omezovédna a determinovéana dalSimi
podminkami. Zikon sice stanovi pisemnou formu, jako v pfedchozi Upravée, avak
s ohledem na pravni jistotu ndjemce piipousti, Ze pokud tato podminka neni splnéna,

nemuze to byt k iyme ndjemce (§ 2238) a dale uziva-li najemce byt po dobu tii let v dobré

B LAVICKY, P., Piehled judikatury ve vécech zdsad soukromého prava. Svazek I. Zdsada autonomie wiile, s. 15
44 L
Tamtéz, s. 9-13
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vife, ndjem je po pravu a smlouva se povazuje za uzavienou. Podstatny je tedy opét
fakticky stav véci, tj., ze pronajimatel vi, Ze najemce bydli a ndjemce hradi najemné.

Podminkou vzniku najemniho vztahu po uzavieni smlouvy je predani bytu. Dulezité
je, aby byl pravné volny a zpusobilym pfedmétem najmu v ujednané dobé. K piedani bytu
fakticky dojde preddnim kli¢t ¢i jinych prostfedkt (¢ipové karty) k otevieni bytu a domu
(§ 2242).% Dle druhého odstavce tohoto ustanoveni se mohou v piipadg, kdy byt zptisobily
k nastéhovani neni, najemce a pronajimatel dohodnout o dalSich podminkach — napf.,
ze najemce provede potiebné opravy na své naklady a mé pak narok na slevu z ndjmu,
nebo tyto opravy provede pronajimatel jiz za bydleni najemce a po tuto dobu mé néjemce
také narok na slevu z n&jmu, apod.

Stanoveni vySe ndjemného jiz neni obligatorni ndleZitosti smlouvy, tzn., Ze pokud

si njjemce a pronajimatel ndjemné neujednaji, mé pronajimatel ndrok na ndjemné
v obvyklé vysi v misté¢ a Case (§ 2246, odst. 2). Zpusob zjisténi mistné obvyklého
najemného urcuje Nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. Strany si mohou ujednat nejen vysi
najemného, ale také podminky jeho zvySovani. Ustanoveni § 2248 ptipousti zvySovani
v roénich cyklech. Neni-li zvySovani najemného ujednano konkrétng€, ¢i naopak tuplné
vylouceno, mize dle § 2249 pisemné pronajimatel navrhnout ndjemci zvyseni az do vyse
ceny obvyklé v daném misté a Case, maximaln¢ vSak o 20 %. Nesouhlasi-li nijemce
pisemné¢ do dvou mésicli, ma pronajimatel pravo ve lhité dalSich tii mésicii pozadat
o urceni vySe najemného soud.

Vedle ngjemného je povinnosti najemce platit sluzby spojené s uzivdnim bytu.

Poskytovani sluzeb je upraveno ustanovenim § 2247 tak, Ze si strany ujednaji druh sluzby,
kterou pronajimatel zajisti. Neni-li ujednano, opét plati pii Cerpani téchto sluzeb cena
obvykla a dle druhého odstavce ustanoveni se ma za to, ze se jedna o sluzby na dodavky
vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod v¢. cisténi jimek, dodavku tepla, odvoz
komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych ¢asti domu, =zajiSténi piijmu
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komind, ptipadné provoz vytahu.
Vycet sluzeb je demonstrativni a neni tedy vylouceno ujednani dalSich sluzeb. Jejich
rozactovani velmi obecné upravuje OZ v ustanoveni § 2247, odst. 3 a 4, zvlastnim
zakonem pro vyuctovani je zakon ¢. 67/2013 Sh. Je dulezité zminit, Ze pronajimatel

nemuze vazat svoji povinnost zajiStovat sluzby na skute¢nost, zda ma najemce uhrazené

** KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 24-28
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najemné fadné a véas. Tyto povinnosti nejsou synallagmatické (vzajemné se podminujici)
a pronajimatel je povinnen sluzby najemci vzdy zajistit.*® */

K zajisténi uhrad ndjmu a zaloh na poskytované sluzby slouzi pronajimateli pravo na

jistotu (kauci). Pfi pozdni thradé najemce ma pronajimatel pravo na trok z najmu dle
Nafizeni vlady & 351/2013 Sb., § 2 ve vysi reposazby stanovené CNB pro prvni den
kalendarniho pololeti, v némz doslo k prodleni zvySené o osm procentnich bodt a poplatek
ze sluzeb dle zék. ¢. 67/2013 Sb. ve vysi 1 promile. Neplaceni ndjemného je hrubym
porusenim najemce a je vypoveédnim diivodem pro pronajimatele [viz kapitola &. 3.3.4].

Smlouva mize byt uzaviena na dobu urcitou i neurcitou, zvlastni ustanoveni o najmu
bytu jeji délku neurcuje, pokud vSak neni délka ujednana vibec, ma se za to, ze jde
0 smlouvu na dobu neur¢itou. Novinkou v OZ, ktera reaguje na judikaturu, je ustanoveni
o situaci, kdy by byla smlouva uzaviena na dobu urcitou delsi nez 50 let, v tom piipad¢ je
najem povazovan za uzavieny na dobu neurcitou. V prvnich padesati letech je mozno tento
najem vypovédet jako by $lo o smlouvu urcitou, poté jako o smlouvu neurcitou. Pfi zméné
njjemnika miiZze toto nové ustanoveni pfinést fadu nejasnosti, které budou muset fesit
soudy.*® Podle judikatury k ptfedchozi pravni upravé mohl byt nijem sjednan na dobu
neurcitou, maximalné v8ak na 99 let a delsi doba také zptsobovala jeho zménu na dobu
neuritou.*® Novy OZ se vratil k moznosti prolongace smlouvy, pokud si strany neujednaji
jinak - § 2285 stanovi automatickou obnovu najmu, pokracuje-li najemce v uzivani bytu
po dobu alesponi tii mésicli, hradi najemné a nebyl pisemné vyzvan pronajimatelem
k odevzdani bytu. V pifedchozim OZ ¢. 40/1964 Sb. byla prolongace mozna do 30.6.2006,
pokud s ni pronajimatel nesouhlasil, musel do tficeti dnti po skonéeni najmu podat navrh
na vyklizeni soudu. Novela ¢. 107/2006 Sb. pak prolongaci v OZ ¢. 40/1964 Sb. u najmu
bytu tplné Vylouéila.50

Diilezitou zménou v oblasti nagjemni smlouvy je moznost nechat na navrh vlastnika,
nebo pronajimatele se souhlasem vlastnika, zapsat najem bytu do katastru nemovitosti.

S touto skute¢nosti pocita i novy zakon o katastru nemovitosti ¢. 256/2013 Sb. Zapis nema

“® | v této povinnosti je zakotvena ochrana najemce jako slabsi smluvni strany.
*" KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 28-37
® HUTAROVA, |., Novy obcansky zdkonik a ndjemni vztahy, Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/novy-obcansky-zakonik-a-najemni-vztahy-93168.html

9 BARTUNKOVA, E., Najem bytu dle nového obcanského zakoniku, Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/najem-bytu-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-90488.html
% DVORAKOVA, I., Jak NOZ upravuje skon&eni najmu u byta?. Rekodifikace & Praxe., 2014, ¢. 4
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konstitutivni u¢inky, jeho vyznam spociva dle diivodové zpravy zejména v otazce dobré

; - « o 51
viry v zapis do vetejného seznamu.

3.2.4 Smluvni strany, jejich prava a povinnosti

Subjekty zdvazkového vztahu o ndjmu bytu jsou na jedné strané ndjemce a na druhé
stran¢ pronajimatel, pfi¢emz najemce i pronajimatel mohou byt zastoupeni vice osobami.
Spole¢né najemce bytu fesi ustanoveni § 2270 OZ témét shodné jako ptfedchozi pravni
uprava. Uzaviou-li najemci spole¢né smlouvu s pronajimatelem, nebo pfistoupi-li
V pribéhu smlouvy na stranu ndjemce/ndjemct novy ndjemce, jsou vSichni ndjemci vazani
touto smlouvou spole¢né a nerozdilng, tzn., Ze maji stejna PaP. Na rozdil od pfedchozi
upravy je spolecny najem manzeli upraven v jiné ¢asti zdkona — § 736 a nasledujici.
Spole¢nymi ndjemci se nestdvaji ¢lenové domacnosti, ktefi maji své pravo na bydleni
ve spole¢né domacnosti odvozené od najemniho prava ndjemce. Jednd se o rodinné
prislusniky, spole¢né souziti druha a druzky, registrované partnery.®? Zde je dileZité
zminit, ze dle divodové zpravy je ziejmé, ze ndjemcem bytu nemulize byt pravnicka osoba,
kterd nemd potfebu bydleni. V tomto piipadé by se nejednalo o chranény néajem
s uplatnénim specialnich ustanoveni o najmu bytu, ale pouze o obecny ndjem.>® Co se tyka
pronajimateld, na jejich strané¢ muize byt také vice osob, vlastnikl bytu, ktefi jsou rovnéz
vazéani smlouvou spolené a maji stejna PaP z ni vyplyvajici.

Zménou subjektd dochdzi k pfevodu PaP, zasadné¢ ne vSak kjejich zméné

a dosavadni najemni smlouva zlistdvd v plné platnosti. Na strané pronajimatele jsou to
pfipady prodeje nemovitosti, dédictvi, pfijeti daru. Na strané ndjemce to znamena,
Ze pronajimatel je povinen strpét nového najemce, osobu, kterd spliuje OZ stanovené
podminky pro prechod najmu. Dle rozhodnuti NS CR sp. zn. 26 Cdo 619/2002 je pfechod
prava ndjmu bytu pravnim ndstupnictvim, V disledku kterého pirechdzeji na osobu
stanovenou v zakon¢ PaP ptedchoziho néljemce.54 Novy OZ upravuje piechod ndjmu bytu
pomérné rozdilné od predchozi pravni Upravy, kdy pieSel ndjem automaticky pouze

Vv pfipad€ smrti ndjemce na osoby blizké, které Zily s ndjemcem ve spole¢né domacnosti -

L SERVUS, S. VESELA, D., Ndjemni smlouva podle NOZ se zaméFenim na zmény oproti stavajici pravni
uprave, Dostupny z: http://www.epravo.cz/top/clanky/najemni-smlouva-podle-noz-se-zamerenim-na-zmeny-
oproti-stavajici-pravni-uprave-i-cast-92379.html

2 KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zékoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 84-86

* Tamtéz, s. 15

> HACHOVA, K., Piechod najmu bytu — novela ob&anského zékoniku. Poradce Verejné Spravy, ro¢. 2012, &4-5, 5.86.
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manzela, partnera, rodice, sourozence, zeté¢, snachu, dit¢, vnuka anebo jinou osobu se
souhlasem pronajimatele (§ 706, OZ &. 40/1964 Sb.).>® Zatimco dvouleté lhiita pro prechod
najmu 1 jeho socialni klauzule (vyjimka pro osoby starsi 70 let a mladsi 18 let) zistaly
zachovany, nove neni potfeba souhlasu pronajimatele. Velkou novinkou je institut dédéni
najmu, dle ustanoveni § 2282 pokud nepiejdou PaP z najmu na ¢lena domacnosti, ptejdou
na najemcova dédice. Ma-li tento vlastni bydleni, ddva mu OZ, § 2283 moznost nijem
vypoveédét s dvoumesicni vypovédni lhitou a to do tii mésich poté, co se 0 dédictvi ndjmu
dozvédel, ve stejné 1hité mize zdédény ndjem vypoveédét 1 pronajimatel. Zakon stanovi
dal§i podminky, napf. prednostni pravo na piechod najmu pro potomky dédice.

PaP smluvnich stran vyplyvaji jednak ze zakona a jednak si je mohou smluvni strany
ujednat v nagjemni smlouvé. Novy OZ, jak jiz bylo uvedeno, dava piednost smluvni vili
stran a tato ujednani maji prednost pied zakonem, pokud nejde o kogentni ustanoveni,
zakazana ujednani, anebo rozpor s dobrymi mravy, proto OZ obsahuje jen velmi obecna
ustanoveni o PaP pronajimatelt a najemctd. Prava pronajimatele koresponduji
S povinnostmi najemce a naopak. > PaP jsou v této praci uvedena zdmé&mé, nebot’ jejich

nedodrzovani zaklada poskozené strané dtivod k vypoveédi smlouvy.

Mezi zakladni prava najemce dle OZ ¢. 89/2012 Sb. nalezi:

- § 2255, odst. 1 nerusené uzivani bytu: Ndjemce uziva byt radné a v souladu s ndajemni

smlouvou. Dulezity je fakticky stav véci a smlouvy, nikoli spravni rozhodnuti o kolaudaci
pfedmétu smlouvy.

- § 2255, odst. 2 pravo v byté pracovat ¢i podnikat: Nezpusobi-li to zvySeni zatiZeni pro byt

nebo diim, miize najemce v byté i pracovat nebo podnikat. Toto ustanoveni je prelomové
a kone¢né€ nové respektuje, ze bydleni neznamen4 jen jist a spat, ale také je mistem, kde
se lidé bavi, realizuji své konicky, pracuji. K této novince v OZ €. 89/2012 Sb. pfispéla
i judikatura, kdyz pfipustila, ze prace pro vétSinu lidi souvisi s obvyklym zplsobem
zivota a posoudila opravnénost pfitomnosti jinych osob v byté a domé za ucelem

soukromych navs§tév jako srovnatelnou s navStévami pracovnimi. Musi se vSak jednat

% Ndjem a pacht. Kancl. Portal Ministertva spravedinosti CR. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/smluvni-pravo/konkretni-zmeny-ve-zvlastni-casti/najem-a-pacht/

% KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zékoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 104-105

5" Manudl najemniho bydleni. Poradna pro ob&anstvi/Ob&anské a lidska prava. Ministerstvo pro mistni
rozvoj. Dostupné z: http://www.poradna-
prava.cz/folder03/Manu%C3%A11%20n%C3%A1jemn%C3%ADh0%20bydlen%C3%AD.pdf
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o Cinnosti, které nezplsobuji zvySené zatizeni, neobtézuji ostatni ndjemce hlukem
v o v 10 58
a pachem, neposkozuji byt ¢i diim apod.

- § 2256, odst. 1 nalezity potrddek a obvykla pravidla: Pronajimatel udrzuje po dobu najmu

V domé nalezity poradek obvykly podle mistnich pomerii. Co je nalezitym potadkem je
velice subjektivni. Co je pro jednoho potfadné uklizeno a spravovano, druhy mtze vnimat
jako neporadek a zanedbani Udrzby. Bude obtizné tyto spory fesit u soudu. Jde
o zalezitosti uklidu odpadki, spolecnych prostor a dvorkd, umisténi kol, ko¢arka, mista
pro suSeni pradla, vétrani, zamykani spole¢nych prostor aj. V odst. 2 tohoto ustanoveni
se objevuje novy termin ,,rozumné pokyny pronajimatele, které¢ by mély zajistit poradek
a klid vdom¢ dle obecné respektovanych zvyklosti. Vychodiskem je realizace téchto
pokynl prostfednictvim vydanych domovnich t4du, kterymi si pronajimatelé mohou
zajistit pravo na kontrolu svého majetku a které mohou byt i soucasti ndjemni smlouvy.
Pozor ale, tato pravidla a domovni fady v zadném piipadé nemohou suspendovat prava
najemct na uZivani spoleénych prostor, pfistup do domu, pfijimani navitév apod.>®

- § 2257, odst. 1 byt zptsobily k uzivani: Pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a dium

ve stavu zpusobilém k uzivani. Vyklad tohoto ustanoveni je tieba provést v souladu
S odst. 2, ktery stanovi povinnost ndjemce podilet se na udrzbé pronajaté nemovitosti
provadénim bézné udrzby a drobnych oprav. Je zcela logické, ze vyménu zarovky
provede najemce a opravu vytahu pronajimatel. Jsou ale opravy, u kterych to tak jasné
neni.?’ PhDr. Milan Skala spatfuje problém v tom, Ze pojmy b&zna udrzba, ostatni tdrzba
nebo opravy nejsou nikde vymezené. Divodova zprava jen naznacuje, ze béZzna udrzba
spoc¢iva v zachovani funk¢nosti. Doporucuje proto, aby si tuto ¢ast smluvni strany blize
urcily ve smlouve, vymezily si pojem oprav a stanovily, které opravy a udrzbu konkrétné
provadi pronajimatel a které najemce, napt. vysi nakladii do péti tisic za jednotlivou
61

opravu, nebo konkrétnimi pracemi.

- § 2258 pravo chovat v byté zvite: Ndjemce md prdavo chovat v byté zvire, nepusobi-li

chov pronajimateli nebo ostatnim obyvateliim domu obtize neprimérené pomérum

Vdomé. Jde o zcela nové pravo najemnika, které chybélo v piedchozim OZ. Chov

Ktetek, S., Najemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zikona o obchodnich
korporacich, s. 55-57

* Tamtéz, s. 57-60

* Tamtéz, s. 60-61

1 SKALA, M., Dopady nového obc¢anského zakoniku do zdaiiovani nemovitych véci v roce 2014 (1.), Dané
a pravo v praxi, ¢. 9. Dostupné z: http://www.danarionline.cz/archiv/dokument/doc-d42716v53790-dopady-
noveho-obcanskeho-zakoniku-do-zdanovani-nemovitych/?search_query=
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domacich zvifat patii dnes k béznému zpiisobu Zivota a pronajimatel jiz dnes nemuze
s ohledem na toto ustanoveni pozadovat po najemci pii uzavirani smlouvy, aby se tohoto
prava vzdal (jednalo by se o zakdzané ujednani dle § 2239 OZ). Zaroven je vSak
praktické v ndjemni smlouvé vymezit druh a pocet zvifat, které nebudou pro byt, diim
a ostatni ndjemniky zatézujici. Na druhou stranu pronajimatel nenese odpovédnost
za Skody zpiisobené chovem zvifat jeho ndjemcem vi¢i ostatnim uzivatelim bytu.
62

Takové Skody musi nahradit ndjemce a vlastnik zvifete sam.

- § 2263 pravo najemce provést pro sebe potiebné stavebni upravy bytu: Souhlasi-li

pronajimatel, mize ndjemce provést upravu, prestavbu nebo jinou zménu bytu nebo
domu. Nesouhlasi-li.....se zménou, kterd je nezbytna vzhledem ke zdravotnimu postizeni
najemce, clena jeho domdcnosti....nahradi pronajimateluv souhlas na navrh ndjemce
soud. V tomto se soucasna uprava nikterak nelisi od pfedchozi, zcela nové je vsak v OZ
upraveno pravo najemce domahat se Zzalobou u soudu souhlasu s Gpravami s ohledem
na své zdravotni postiZzeni - posileni prava ndjemce je zde zifejmé! Najemci dle druhého
odstavce ustanoveni po skonceni najmu vznikd povinnost uvést predmét najmu
do pivodniho stavu, pokud se strany nedohodnou jinak.®

- §§ 2265-2267 pravo na odstranovani poSkozeni nebo vad: Pronajimatel odstrani

poskozeni nebo vadu...Neodstrani-li...muzZe poSkozeni odstranit ndajemce a Zadat
ndahradu odivodnénych ndkladu, pripadné slevu z ndjemného... Pokud ze strany
pronajimatele neni splnénd povinnost v tom smyslu, Ze byt je plné¢ zplsobily k uzivani,
ma najemce pravo na poskytnuti slevy znijemného. Neodstrani-li pronajimatel
poSkozeni nebo vadu v dostatetné Ilhiité, jednd se o hrubé poruSeni povinnosti
pronajimatele a najemce ma pravo vypovédét ndjem bez vypoveédni doby. Pravo
najemce na odstranéni poskozeni ¢i vad koresponduje s pravem pronajimatele
na v¢asnou informaci od najemce 0 poskozeni bytu.

- § 2272 pravo piijmout do své domdacnosti osobu blizkou: Ndjemce ma pravo prijimat

do své domdcnosti kohokoliv. Toto pravo je specifikovano a omezeno v odst. 2

ustanoveni a vztahuje se na osoby blizké, ¢leny domécnosti, nebo dal§i ptipady

2 KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle no vého obéanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 61-64
*® Tamtéz, s. 73-75
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zvlastniho zfetele hodné. Pro pfijeti dalsi bydlici osoby do pronajatého bytu je zapotiebi
pisemného souhlasu pronajimatele.®

- §§ 2274-2278 pravo ptizvat do bytu podnajemce: Ndjemce miize dat tieti osobé

do podnajmu cast bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele.
Tento institut pfibyl do OZ zcela nové a vyfeSil pfedchozi obchazeni souhlasu
pronajimatele tvrzenim o spolecné domacnosti s takovou osobou, kdyz tento fakt se pred
soudem tézko dokazoval. Pokud najemce v byté s podndjemcem trvale nebydli, je tieba

k uzavieni podnajemni smlouvy i nadale souhlasu pronaj imatele.®

Mezi zakladni prava pronajimatele dle OZ ¢. 89/2012 Sb. patfi:

- § 2246 pravo pozadovat v€asné hrazeni najemného a sluzeb spojenych s najmem v plné

vys$i: Strany si ujednaji ndjemné. Neujednaji-li, vznikne pronajimateli pravo na ndjemné
V takové vysi, jaka je v den uzavrieni smlouvy v misté obvykla [viz kapitola ¢. 3.2.3]

- § 2254 k zajisténi prava na najemné a sluzby pravo pozadovat jistotu (kauci): Ujednaji-li

si strany, Ze ndjemce dd pronajimateli penéZitou jistotu, ...nesmi byt vySsi nez
Sestinasobek mésicniho ndajemného. Odstavec druhy zminéného ustanoveni pak urcuje
bliz8§i podminky pouZziti jistoty, zapocteni s pohledavkami, jejiho Gro€eni a vraceni. Zde
se jednd o posileni prava pronajimatele, kdy predchozi pravni Uprava piipoustéla kauci
ve vy§i trojnasobku mésiniho najemného a zaloh na sluzby.®®

- pravo na uhradu poplatki z prodleni — uroku z ndjmu a poplatku ze sluzeb [viz kapitola ¢. 3.2.3].

- § 2257, odst. 2 pravo na ndhradu ndkladi nepostard-li se najemce o drobné opravy

a udrzbu, ke kterym se zavazal a provede-li je pronajimatel na vlastni naklady, ma pravo
na jejich thradu od najemce.

- §§ 2259-2262 pravo na Upravy a jiné zmény bytu a domu: Najemce je povinen strpét

upravu bytu nebo domu, jen nesnizi-li hodnotu bydleni a lze ji provést bez vétsiho
nepohodli pro najemce, nebo provadi-li ji pronajimatel na prikaz organu verejné moci,
anebo hrozi-li primo zvldst' zavazna ujma. V ostatnich pripadech lze zménu provést jen
se souhlasem ndjemce. V tomto ustanoveni jde o podstatné rozsifeni prav pronajimatele,

které¢ uklada najemci strpét Gpravy v dom¢. Musi vSak byt splnény zakonné podminky

% KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle no vého obéanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 86-87

% Tamtéz, s. 91-92

% Tamtéz, s. 51-54
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pro provadéni Uprav bez souhlasu ndjemce. Vyzaduji-li si prestavby nebo jiné Gpravy
domu vyklizeni bytu, ma najemce pravo na pfimefenou uhradu nékladi, v¢. vyplaceni
zalohy. Toto ustanoveni pfineslo do nového OZ dalsi novy institut, totiz vyklizeni bytu
najemcem po dobu provadéni nezbytnych oprav pii zachovani jeho prava najmu bytu,
pficemz v OZ ¢. 40/1964 Sb. to bylo vypovédnim divodem s pfivolenim soudu
(§ 711a, odst. 1, pism. a).%’

-§ 2264 pravo na informaci o posSkozeni predmétu nidjmu: Zjisti-li ndjemce v byté

poskozeni nebo vadu, které je treba bez prodleni odstranit, oznami to ihned
pronajimateli. Ndjemce ucini podle svych moznosti,...aby poskozenim nebo
vadou, ...nevznikla dalsi skoda. Nové je v OZ upravena povinnost ndjemce necekat
pasivné na zdkrok pronajimatele, ale v zdjmu ochrany jeho majetku ucinit vSe, co je
zapotiebi, aby nevznikla dalsi nebo vétsi skoda.®

- § 2269 pravo na informaci o ptedpokladané neptitomnosti najemce v byté: Vi-li ndjemce

0 své nepritomnosti v byté,...delSi nez dva mésice,...oznami to vcéas pronajimatel.
Soucasné oznaci osobu, ktera po dobu jeho nepritomnosti zajisti moznost vstupu
do bytu,...nema-li takovou osobu po ruce, je takovou osobou pronajimatel. Tato zvlastni
povinnost je také nové uvedena v OZ a dle divodové zpravy by méla pfispivat
k zabranéni vzniku Skod. Pokud najemce oznadmeni neucini, a¢ o své nepfitomnosti
dopiedu véde¢l, hrubé tim porusi svoji povinnost a naplni tak skutkovou podstatu
vypovédniho diivodu pronajimatele. Je ovSem tfeba zdiiraznit, Ze zminéné ustanoveni
69

neni v zaddném piipadé pouzitelné za okolnosti vis maior.

- §§ 2272-2273 pravo na informaci o poctu osob bydlicich v byté spolecné s najemcem

a zmeéné téchto osob: Prijme-li ndjemce nového clena domdacnosti, oznami zvySeni poctu

osob Zijicich v byte..., neucini-li to ani do dvou mésicu,...md se za to, Ze zavazné porusil
svou povinnost. Snizi-li se pocet clenii najemcovy domacnosti,...oznami to bez zbytecného
odkladu. Duvodem této povinnosti je zcela jisté konzumace sluzeb, ktera stoupa tmérné
S poctem osob v domacnosti a dale takovy pocet Zijicich osob v byté, ktery odpovida

velikosti bytu a zachovani hygienickych podminek bydleni. Pocet osob pifiméteny

" KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle no vého obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 64-69

%8 Tamtéz, s. 75-79

* Tamtéz, s. 80-84

34



velikosti bytu bohuzel neni nikde stanoven a tak lze ocekavat problémy s praktickou
aplikaci tohoto ustanoveni a vznik budouci judikatury, popf. upravujici novely OZ.”

Dalsi PaP jednotlivych smluvnich stran vyplyvaji z jejich vzajemného pisemného ujednani.

3.2.5 Skonceni najmu bytu

K zéniku ndjmu bytu mize dojit z riznych piicin. Divody mohou lezet na strané
najemce ¢i pronajimatele, nebo k zaniku mize dojit napf. vefejnou ¢i vyssi moci (vis
maior). Krejéifova Sarka ve svém ¢lanku “Pravni Gprava skonéeni najmu bytu v novém
obcCanském zakoniku” uvadi, Ze tato je méné piehlednd, nez v predchozim OZ. Skonceni
najmu upravuji ustanoveni §§ 2285-2296, avsak nezahrnuji v§echny moznosti, jak k zadniku
muze dojit. Je proto nutné vychézet i z obecné upravy najemniho vztahu a rovnéz z obecné
upravy ustanoveni o zaniku zavazki.

Na zékladé¢ vyse citovaného Ize rozlisit nasledujici zpisoby skonceni nédjmu bytu:

- dohodou smluvnich stran
- uplynutim doby
- ukon¢enim vykonu prace
- nemoZznosti plnéni
- smrti najemce
- odstoupenim od smlouvy
- splynutim
- narovnanim
- zanikem Clenstvi v bytovém druzstvu
- vyklizenim bytu
- vypovedi
Stejné jako dosud najem bytu neskonéi smrti pronajimatele. OZ vyslovné stanovi,
ze pronajimatel nemd pravo vypovédét najem z divodu zmény vlastnictvi - jednd se
0 kogentni ustanoveni, od kterého neni mozné se odchylit ¢i ujednat stranami jinak.71
Do uvedeného vyctu nékterd odborna literatura fadi i zanik najmu bytu v disledku

pfechodu najmu bytu a vymény bytu, stejny nazor vyslovil i NS CR ve svém rozsudku

" KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle no vého obéanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 88-91

"M KREJCIROVA, $., Pravni uprava skongeni ndgjmu bytu v novém ob&anském zékoniku. Bulletin advokacie,
ro¢. 2013, ¢. 11, s. 33
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ze dne 28.1.1998, sp. zn. 2 Cdon 1671/97. Jde o spornou zaleZitost, nebot’ se de facto
nejednd o zénik smlouvy, nybrz pouze o zménu subjektt, kdy PaP novych subjektt plynou
ze smlouvy stavajici [viz kapitola & 3.2.4]. Tyto pfipady jsou oznaCovany jako ‘“relativni
zanik” a na rozdil od absolutniho zaniku nedochéazi k uvolnéni bytu, ani zaniku platné
najemni smlouvy, na zékladé které existuje najemni vztah s novymi najemci. Dle NS CR
vSak nejde o vztah ptivodni, nebot’ doslo k vyméné jednoho ze subjektli, ale vztah novy.
Tento nazor NS CR uvedeny ve vyse zminéné judikatufe podporuje nékolik faktort. Novi
najemci, na které je pievadén najem bytu, maji specifické postaveni, nepfechazeji na né
zavazky a prava puvodniho nijemce z titulu ndjemného a thrad sluzeb spojenych
s najmem.”” Jina judikatura viak povaZuje prechod prava najmu bytu za pravni
nastupnictvi se vSemi zdkladnimi atributy jako je pfedmét ndjmu, vyse ndjemného i urceni
doby, na kterou byl sjednan a proto neni tieba pii zmeéné subjekti uzavirat novou ndjemni
smlouvu (Podle rozhodnuti NS CR, sp. zn. 26 Cdo 619/2002, ze dne 15. 1. 2003).”

K absolutnimu zéniku najmu bytu mize dojit ze subjektivnich i objektivnich pficin
ze zékona i dle projevu vile smluvnich stran. Konkrétnich divodi a pficin absolutniho
zaniku najemni smlouvy na byt je mnoho a ty, které vznikly nesouhlasnym projevem obou
stran, jsou Castym diivodem obcanskych soudnich spord.

Skonéeni najmu bytu dohodou neni zakotveno ve zvla§tnim ustanoveni o najmu
bytu. Vzhledem ke skutecnosti, ze soucasny OZ preferuje smluvni vili stran, je zcela
nepochybné, Ze tento zplsob je mozny a pravnim zakladem pro néj bude § 1981, pravé
podle kterého si mohou smluvni strany sjednat zanik zavazku, aniz by byl namisto zfizen
zévazek novy. Dohoda nesmi znevyhodiiovat najemce, nebot’ k zakdzanym ujednanim
se nepiihlizi, nebo nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Takova dohoda by byla neplatna.
Forma ujednani se pak musi fidit jiz specidlnim ustanovenim o najmu bytu, tzn., Ze
se vyzaduje pisemna forma, ale souhlasné projevy ucastnikl pfitom nemusi byt obsazeny
na téze listin€. V predchozi pravni uprave byla vylou¢ena moznost konkludentniho projevu
ke skondeni najmu, napf. odstéhovani nijemce z bytu (napf. rozsudek NS CR ze dne
16. 6. 2010 sp. zn. 26 Cdo 2386/2009)." Ke zmén¢ dochazi novym OZ, ktery v ustanoveni

§ 2292 tuto moznost pfipousti a podle kterého jestlize ndjemce opusti byt takovym

2 MACOUNOVA, J., Zinik ndjmu bytu, s. 14-15

" HACHOVA, K., Piechod n4jmu bytu (1.) — novela ob&anského zakoniku. Poradce Veriejné Spravy,
ro€. 2012, ¢. 4-5,s. 77

" KORECKA, V., Piehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, s. 283
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zpusobem, Ze najem lze bez jakychkoliv pochybnosti povazovat za skon¢eny, ma se byt
za odevzdany ihned. Divodova zprava se k této zméné blize nevyjadiuje. V praxi bude
patrn¢ dochazet k rozporim, zda byl konkludentni projev odstéhovani skutecné
bez veskerych pochybnosti projevem viile ndjemce ukoncit najemni vztah a bude zélezet
na tom, jak se k této zalezitosti postavi nové judikatura.”” Dohoda také mize byt uzaviena
1 po zahajeni soudniho fizeni a to formou soudniho smiru dle zakona ¢. 99/1963 Sh.,
obcansky soudni tad, § 69 a § 99.

Skonceni najmu uplynutim doby nepochybné vyplyva ze smlouvy o najmu bytu
na dobu urcitou, a¢ také neni vyslovn€ uvedeno ve specialnim ustanoveni o ndjmu bytu ani
Vv obecném ustanoveni o najmu. Je tedy nutné aplikovat obecné ustanoveni OZ o pravnich
udalostech uvedené v § 603. Zde je tieba opakované zminit, Ze tento novy OZ zpét zavedl
prolongaci najmu, tzn., ze pokud se ndjemce nevystéhoval ke dni skon¢eni najmu na dobu
uréitou, nebo k tomu nebyl pronajimatelem vcas vyzvan a nebo prolongace nebyla
ve smlouvé vyloucena, najem nekonéi stanovenym dnem v ndjemni smlouvé, ale je
automaticky obnoven. Dle diitvodové zpravy je toto ustanoveni sankci pro pronajimatele za
nedostatecnou péci o sva prava a zaroven jednim z ochrannych ustanoveni pro najemce.

Skon¢eni najmu ukoncenim vykonu prace se tyka vyhradné sluzebnich byti,
jejichz pojem byl opétovné do OZ zaveden (§§ 2297-2299). Sluzebni byty se vyznacuji
vazanosti na vykon prace najemce, nejéastéji jde o domovniky, topice, Skolniky apod., ale
nemusi se vzdy jednat o prace vykondvané v domé. Najem sluzebniho bytu skonci
poslednim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém najemce piestal
tyto vazané prace vykonavat, aniz by k tomu mél vazny divod. Ochranou klausuli pro
najemce je divod jeho véku a zdravotniho stavu, ¢i jiny vazny divod, v pfipadé kterém
pak najem kon¢i uplynutim dvou let od ukonceni prace ndjemce. Tato pravni Uprava je
shodna s OZ ¢. 40/1964 Sb. ve znéni pted novelou €. 132/2011 Sb.

Skonceni najmu pro nemoznost plnéni je realné zejména v situaci, kdy dochazi k
zéniku predmétu ndjmu, tj. k zaniku bytu nebo celého domu. Jde tedy o nemoZnost plnéni
ze strany pronajimatele. Divodem nemoZnosti plnéni miiZze byt jak absolutni zanik bytu,
tak 1 absence zpusobilosti byt pfedmétem smlouvy. K absolutnimu zniceni bytu, nebo
celého domu dochazi zpravidla nasledky vis maior, napt. v disledku pozéaru, na nasem

uzemi v poslednich letech t€z povodni apod. Podle ptedchoziho OZ ¢. 40/1964 Sb. nemohl

" KREJCIROVA, $., Pravni iprava skongeni ndgjmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin advokacie,
ro¢. 2013, ¢. 11, s. 33
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byt pfedmétem smlouvy prostor, ktery nebyl jako byt zkolaudovany, nebo tuto vlastnost
z moci Gfedni ztratil.”® Dle nového OZ & 89/2012 Sb. je prioritni fakticky stav, tzn.,
ze zpusobilost byt dale pfedmétem smlouvy muze ztratit byt vyjma uplného zniceni také
takovou ztratou vlastnosti ¢i devastaci, Ze jiZz nemulze spliiovat distojné a hygienické
bydleni. Skon¢eni ndjmu pro nemoznost plnéni upravuje obecné ustanoveni o najmu
V § 2226 takto: “...zanikne-/i véc béhem ndajmu, ndjem skonci.” Ustanoveni dale pfipousti
¢astecny zanik véci a pravo najemce na slevu. V piipadé bytu si lze jen tézko piedstavit
jeho Castecny zanik, maximalné tak zanik piislusenstvi jako napft. sklepu, které nebrani
dalsimu bydleni. To vSak neni pfipad skon&eni najmu, pouze uprava PaP.”’

Skonceni najmu smrti ndjemce, ¢i vSech osob na strané najemce, mize byt
zanikem relativnim 1 absolutnim. Pokud existuji osoby, které s ndjemcem zily v byté
a spiuji obligatorni nalezitosti pro pifechod najmu dle ustanoveni § 2279, nebo existuje
dédic (§ 2282), ktery dédictvi ndjmu do jednoho mésice od smrti ziistavitele neodmitne-
nevypovi, jednd se o zanik relativni, tedy pouze o zménu ndjemce. Pokud vSak takové
osoby neexistuji, neni vi¢i komu plnit, zanikla jedna smluvni strana a s ni 1 zdvazkovy
vztah. V piipad¢ smrti najemce sluZzebniho bytu se najem skonéi dle § 2299. Osoba, ktera
S najemcem v byté¢ bydlela, ma pravo nadale bydlet do té doby, nez ji pronajimatel vyzve
k vyklizeni bytu a to nejpozdé€ji do tii mésici od obdrzeni lhlty, totéz plati na byt
zvlastniho urdeni - na tyto byty se ustanoveni o piechodu ndgjmu nepouziji.”®

Skonceni najmu odstoupenim od smlouvy neni upraveno ve zvlastnim ustanoveni
o najmu bytu nebo domu. Podle obecného ustanoveni § 2001 OZ 1ze od smlouvy odstoupit,
ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li tak zakon. Obecné OZ dale ptipousti, ze divodem
k odstoupeni od smlouvy je poruSeni smlouvy podstatnym zptisobem. Této formulaci se
blizi ustanoveni § 2232 ve zvlastni ¢asti o najmu bytu, podle kterého plati, ze pokud strana
porusuje své povinnosti zvlast zdvaznym zplsobem a tim zplsobi zna¢nou Gjmu druhé
stran¢, mad dotend strana pravo vypovédét nijem bez vypovédni doby. Specidlni
ustanoveni ma aplikacni prednost pfed obecnym a z toho vyplyva, ze ze zdkona ndjemce
ani pronajimatel nebudou moci od smlouvy odstoupit. Neni v§ak vylou€eno si pro urcité

ptipady odstoupeni od smlouvy ujednat, nesmi vSak byt kracena prava nijemce. Z vyse

" DEJLOVA, H., Zinik ndjmu bytu, s. 3-5
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uvedeného vyplyva, Ze =zékonodarce dava prednost vypovédi pied odstoupenim
od smlouvy, aniz by to n&jak vysvétloval v diivodové zpravé. Krejéitova Sarka se ve svém
¢lanku domniva, ze divodem je snaha pfedejit nejasnostem a sporiim ohledné ucinka
odstoupeni od smlouvy, nebot’ v tomto piipade se ucinky smlouvy rusi ex tunc (od samého
za&atku), coz by bylo v piipadé bydleni znaéné komplikované.”

Skoné¢eni najmu bytu splynutim (konsolidaci) je mozné podle obecného ustanoveni
§ 1993 OZ, kde je uvedeno, ze splyne-li jakymkoliv zptisobem pravo s povinnosti v jedné
osobé, tyto vzajemné zaniknou, nestanovi-li zakon jinak. Zvlastni Giprava o tomto zpiisobu
skonCeni najmu nehovofi. Soudni praxe dovodila, ze i v ndjemnich vztazich se uplatni
obecny diivod zaniku zavazku splynutim. Nabyla-li osoba, jiz svédc¢ilo pravo najmu bytu
prava vlastnického, dochdzi k zaniku prava ndjmu bytu, nebot je pojmové vylouceno,
aby vlastnik uzival byt v dom¢ ve svém vlastnictvi z jiného pravniho dtvodu nez z titulu
vlastnického prava domu, v némz se byt nachazi a je tedy nemozné, aby byl soucasné
zavazanym i opravnénym. To plati i v piipadé spolu-vlastnického vztahu k domu.®
K tomu dochézi v ptipadech, kdy se ndjemce stavéa vlastnikem ¢i spoluvlastnikem bytu
nebo celého domu. V praxi pljde napt. o koupi bytu nebo domu, pfijeti daru, uzavieni
manzelstvi ndjemce a pronajimatele, nebo dédictvi.

Skon¢eni najmu bytu narovnanim je zakotveno v obecné ¢asti OZ 0 zmén¢ obsahu
zavazku (§§ 1903-1905). Obligatorni nalezitosti se budou fidit zvlastnimi ustanovenimi
0 najmu bytu, tzn., ze se vyzaduje pisemna forma. Jde o zpisob, jakym si smluvni strany
narovnavaji sporna PaP ze smlouvy vyplyvajici a to tak, ze narovnanim mize dojit
i ke skon¢eni ndjmu. Jde o souhlasny projev obou smluvnich stran, zptisob skonceni je
podobny skoneni dohodou. Samoziejmé ani tady nemohou byt kracena prava najemce
a narovnani nemuze byt provedeno v rozporu s dobrymi mravy.

Skonceni niajmu bytu zinikem Cc¢lenstvi v bytovém druZstvu je zvlastnim
zpusobem skonfeni najmu bytu, ktery je mozny jen u druZzstevniho bytu a je upraven
zakonem ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich (dale jen ZOK). Najem druzstevniho
bytu je podminén clenstvim v bytovém druZstvu, podminky stanovi ZOK a stanovy
konkrétniho bytového druzstva. Zanika-li Glenstvi v druzstvu, zanika i najem. Clenstvi

muze zaniknout dohodou, vystoupenim ¢lena, vylou¢enim ¢lena, prevodem ¢i piechodem

" KREJCIROVA, §., Pravni iprava skonéni najmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin advokacie,
ro¢. 2013,¢. 11, s. 34
8 DEJLOVA, H., Zanik ndjmu bytu, s. 278-279; napt. Usneseni NS CR ze dne 10. 2. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1155/99
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druzstevniho podilu, smrti ¢lena, zanikem pravnické osoby-Clena druzstva, prohlasenim
konkurzu na majetek Clena, zamitnutim insolven¢niho navrhu pro nedostatek majetku
¢lena, vyrozuménim o neuspésné drazbé v soudnim nebo exeku¢nim fizeni, zédnikem
pracovniho poméru, zanikem druZstva bez pravniho nastupce. Clensky podil je predmétem
dédictvi, v ptipadé smrti ¢lena dochdzi ke zméné najemce a s clenskym podilem piechazi
i ¢lenstvi. Vylouceni ¢lena je mozné pouze z taxativné vyjmenovanych divoda dle § 734
ZOK. Na rozdil od piedchozi upravy, kdy najem druzstevniho bytu mohl byt ukoncen také
vSemi ostatnimi zpusoby skonceni najmu bytu, v novém OZ se ustanoveni o vypovédi
z ngjmu bytu na druZstevni byty nepouziji.®!

Skonéeni najmu vyklizenim bytu pronajimatelem je novy institut v ustanoveni
§ 2284, umoznuje vyiesit situaci, kdy ndjemce zemrel, najem neptesel na ¢lena ndjemcovy
domacnosti a najemciiv dédic neni zndm ani do Sesti mésicii ode dne umrti. V tomto
pfipadé je prdvem pronajimatele byt vyklidit a tim zanikd ndjem. Najemcovy véci
pronajimatel ulozi ve vefejném skladu nebo u jiného schovatele jesté pro ptipad pozd¢jsiho
zjisténi dédice a to na jeho néklad. Nepfevezme-li dédic véci bez zbytecného odkladu,
muze je pronajimatel na jeho ti¢et vhodnym zpiisobem prodat.®?

Skonceni najmu bytu vypovédi je jednostranné pravni jednani najemce
I pronajimatele. Vypovéd musi spliiovat jak zvlastni nalezitosti vymezené v ustanoveni
§ 2286 i obecné nalezitosti pravniho jednani vymezené v ust. § 551 a nasledujicich. Podani
vypovédi musi byt pravni ukon zaloZeny na svobodné vili, pfesné specifikovany, urcity
a srozumitelny, uc¢inény osobou, ktera je k takovému pravnimu tkonu zpiisobila. Vypovéd
se dale nesmi pficit dobrym mraviim ani odporovat zakonu. Obligatorni formou vypovédi
i v souCasném OZ ziistava pisemna forma a podminka doruceni. V OZ je nové stanovena
domnénka doby dojiti, za kterou se podle ustanoveni § 573 v ptipad€ vyuziti poStovnich
sluzeb povazuje tieti pracovni den po odeslani.®® Podle judikatury postadi, kdyz se
vypoveéd dostane do dispozi¢ni sféry najemce, prestoze si ji na udané adrese nevyzvedne.
Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendainiho mésice néasledujiciho poté, co vypoveéd

doSla druhé strané. Vypovédni lhita je stanovena ukazdého vypovédniho divodu

81 KREJCIROVA, $., Pravni uprava skonceni najmu bytu v novém obéanském zakoniku. Bulletin advokacie,
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samostatng.®* Smluvni strany si mohou ve smlouvé ujednat zp&tvzeti vypovédi pro piipad,
kdy si strana podavajici vypovéd’ sviij umysl rozmysli, nebo dany diivod odpadne, ¢i jinak
se zmeéni okolnosti. Zpétvzeti musi byt stejné jako vypoveéd’ pisemné a musi byt vyslovné
v ném uvedeno, jakého pravniho ukonu se t}'/ké.85

Skoné¢eni najmu opusténim bytu niajemcem dle ustanoveni § 2292, konkrétné treti
vety: “Opustili-li ndajemce byt takovym zpiisobem, Ze ndjem lze bez jakychkoliv pochybnosti
povazovat za skonceny, ma se za odevzdany ihned”, zni jako novy zptisob ukonceni najmu,
avSak je zde tfeba upozornit na vyklad JUDr. Kiecka S., ve kterém citované ustanoveni
vzbuzuje pochybnosti o tom, zda bylo cilem zakonodarce umoznit néjemci takto
konkludentné ukoncit najem pti absenci vypovédi, nebo zda se jednd pouze o formu
jednostranného prfedani bytu. V piipad¢, kdy by bylo mozné takto ukonCit ze strany
najemce ngjemni smlouvu, byla by dle né vazné poruSena pravni jistota pronajimateld,
proto dovozuje, ze ratio legis (imysl zakonodarce) je, Ze pokud doslo k ukonéeni najmu

a byt dosud nebyl Fadn& predan, m4 se za to, Ze byl pfedan dnem jeho opusténi.®®

3.2.6 Vypovéd’ ze strany najemce

OZ stanovi jiné podminky pro vypovéd ze strany najemce z najmu bytu na dobu
urCitou a dobu neuréitou. V zivoté najemce se mohou vyskytnout rizné okolnosti,
pro které bude mit diivod ndjem vypovédét, at’ uz se jedna o divody financni, pracovni,
zdravotni, rodinné ¢i jinak osobni. Pfi vypovédi na dobu neurcitou najemce neni nikterak
vypovédnimi divody omezen. Obecné ustanoveni o ndjmu § 2229 umoZziuje podat
vypoveéd ndjmu na dobu neurcitou kterékoliv strané v tfimésic¢ni vypovédni lhiité bez udani

O 7
divodu.®

Na dobu urcitou smi najemce dle ustanoveni § 2287 OZ nijem vypovedét,

jen zméni-li se okolnosti za kterych byla smlouva uzavirana do té miry, Ze nelze
po najemci rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval. V praxi se bude jednat o ptipady,
kdy najemce ziskd praci v jiném misté, kam neni mozné bez obtiZi z najatého bytu

dojizdét, nebo se najemce st€huje na jiné misto z osobnich, zdravotnich ¢i jinych vaznych

% DVORAKOVA, J., Jak NOZ upravuje skon&eni najmu u bytii?. Rekodifikace & Praxe., 2014, ¢&. 4
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divodu. Jde o uplatnéni zasady ke zméné okolnosti clausula rebus sic stantibus (za pied-
pokladu Ze véci zistanou, jak jsou),®® jak uvadi divodova zprava k OZ. Zakonodarce
v tomto ustanoveni zakotvil ochranu najemce, avsak je tfeba toto ustanoveni chépat jako
krajni vychodisko, popf. na tuto moznost pamatovat jiz pii uzavirani smlouvy a stanovit
pro tento pfipad né&jakou smluvni vypovédni lhitu, nebot’ zdkon v tomto piipadée
nestanovuje zadnou. Tak miize vzniknout pronajimateli Skoda v podobé chybéjiciho piijmu
ndjmu, nez uzavie smlouvu novou a to bez jeho viny, pii¢emz vypoveéd bez vypoveédni
lhtity je jinak pouzivana jako sankce za poruseni povinnosti. Podle vykladového stanoviska
¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci civilni legislativy pifi Ministerstvu
spravedinosti CR ze dne 3. 3. 2014 je i v tomto piipadé vypovédni lhiita tiim&siéni.®® Také
Krej¢ifova Sarka se ve svém &lanku zabyva vypovédni lhittou v tomto piipadé. Pripousti,
ze podle obecného ustanoveni o vypoveédi v § 1998 odst. 2 plati, ze: “Je-li zdvazek
vypoveézen, zanika uplynutim vypovédni doby. Lze-li vSak zavazek vypovédet bez vypovedni
doby, zanika zdvazek ucinnosti vypovedi”. Dale pak uvadi, Ze ustanoveni o vypovédi najmu
na dobu urc¢itou ngjemcem neobsahuje délku vypovédni doby a neni tedy jisté, zda by
judikatura pfipustila aplikaci vySe citovaného obecného ustanoveni, kdyz se nejedna
o pripad sank¢ni vypovédi a proto rovnéz doporucuje najemci si vypoveédni lhiitu sjednat
ve smlouv&.”® Dle vyie uvedeného vykladového stanoviska &. 21 absence pravidla o délce
vypovédni lhlty zde predstavuje mezeru v zakoné, jestlize pocita s vypoveédni dobou,
avSak nestanovi jeji délku. Pak je nutné tento ptipad feSit pomoci analogie s ustanovenim
§ 10 odst. 1 a pro vyplnéni této mezery nalézt ustanoveni pravniho ptipadu co do obsahu
nejbliz§iho ustanoveni § 2287. Pii komplexnim pohledu na tUpravu ndjmu nemovitosti
v OZ je nejCastéjsi vypoveédni dobou tiimesicni lhita (§ 2222, 2231, 2288) a to 1 s ohledem
na chranény najem bytu.91

Sankénimi vypovédnimi diivody najemce jSOu poruseni povinnosti pronajimatele.

OZ nespecifikuje pouziti pro smlouvu na dobu urcitou nebo neuréitou, lze tedy dovodit

88 Ndjem a pacht. Kancl. Portal Ministertva spravedlnosti CR. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/smluvni-pravo/konkretni-zmeny-ve-zvlastni-casti/najem-a-pacht/

% DVORAKOVA, J., Jak NOZ upravuje skon&eni najmu u bytii? Rekodifikace & Praxe, Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/efocus/mesicnik-rekodifikace-praxe-otazky-odpovedi-94277.html

% KREJCIROVA, $., Pravni uprava skonceni ngjmu bytu v novém obéanském zakoniku. Bulletin advokacie,
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pii vypovézeni nagjmu bytu a n4jmu domu najemcem podle § 2287 o.z., Bulletin advokacie, ro¢. 2014, €. 5, s. 44-45
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moznost pouziti v obojim piipad€. Vzdy se bude jednat o vypoveéd bez vypovédni doby,

a proto podle § 2231 odst. 2 musi byt konkrétni diivod uveden - jedna se o tyto:

- § 2266 neodstrani-li pronajimatel poskozeni ¢i vadu a to ani v dodatecné lhuté
a najemce neni za toto poskozeni odpovédny, pak se jedna o hrubé poruseni povinnosti
pronajimatele

-§ 2268, odst. 1 brani-li uzivani bytu pravo tieti osoby, pouzije se analogicky
Kk ustanoveni § 2266, také se jedna o hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele

- § 2268, odst. 2 brani-li uzivani bytu ustanoveni zakona nebo rozhodnuti organu vetejné
moci vydané na zaklad¢é zékona a pronajimatel neodstrani tuto pravni vadu ani v dodate¢né
lhite a tim hrubé porusi své povinnosti

- § 2210, odst. 3 pokud je potfebnd nezbytna oprava bytu, kterd Gpln€ znemoznuje jeho
uzivani

-§ 2227 stane-li se byt nepouzitelnym k ujednanému ucelu, neni-li ujednén, pak
k obvyklému ucelu, a to z divodu, které nejsou na strané najemce

- § 2232 porusuje-li pronajimatel zvlast zavaznym zplsobem své povinnosti a timto
jednénim zplsobi zna¢nou Ujmu najemci

Specificky vypovédni divod s dvoumési¢ni vypovédni dobou se v OZ odviji

od nového institutu dédéni najmu. Je to moznost najemce/dédice vypoveédét dle § 2283
odst. 2 najem, ktery na n¢j presel dédénim po najemci/zistaviteli do tii mésici poté, co se
dozvédél o smrti najemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze PaP nepiesla na €lena
najemcovy domacnosti, nejpozdéji vSak do Sesti mésicli od najemcovy smrti. Pravo podat
vypoveéd pronajimateli za téchto podminek ma i ten, kdo pozistalost spravuje.

Dalsi vypovédni divody si mohou smluvni strany sjednat za piedpokladu,

ze nebudou kracena préava ndjemce.

3.3 Vypovédni duvody ze strany pronajimatele dle OZ ¢. 89/2012 Sb.
3.3.1 Nova koncepce vypovédnich diivedu

Vypovédni diivody ze strany pronajimatele proSly v novém OZ podstatnou zménou
a jsou velmi Castym ditvodem soudnich sporti z hlediska skon€eni najmu bytu, proto je na
né blize zamétena diplomova prace v teorii a vyzkumu. Zékonné diivody pronajimatele pro
vypovézeni najmu bytu se jiZz nerozdéluji na ty, ke kterym je nutno pfivoleni soudu

a diivody bez ptivoleni, protoze novy OZ povinnost pfivoleni soudu zrusil uplné€. Soud se
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bude zabyvat platnosti vypovédi pronajimatele, jen pokud najemce poda navrh na prezkum
vypovedi a jeji opravnénosti do dvou mésicti ode dne obdrzeni vypovédi. O pravu najemce
dle ustanoveni § 2290 podat navrh soudu na pifezkum je pronajimatel povinen najemce ve
vypoveédi poucit, stejné jako o moznosti vznést proti vypoveédi namitky, jinak je vypoveéd
neplatnd. Novy OZ tak pienesl ochranu prava najemce do jeho rukou podle staré fimské
zasady ,,bd&lym nalezeji prava — vigilatibus iura scripta sunt*.*

Kromé zruSeni pfivoleni soudu k vypovédi pfinesl OZ dalsi vyznamné zmeény
v oblasti vypovédi pronajimatele a to zejména moznost vypovédét najem bez vypovedni
doby, zrusSeni taxativniho vyétu vypovédnich divodi a zruSeni bytovych néhrad.
Vzhledem k takto vyznamnym zménam i novym rozdilim mezi vypovédnimi divody je
nezbytné, aby pronajimatel vhodné zvolil pfislusny vypovédni diivod a tento ve své
vypovedi skutkové vymezil. Nové se vypovédni divody rozd€luji podle doby urcité
a neurcité a dale podle intenzity poruseni povinnosti najemce, pro které je mu davéana
vypovéd a v souladu s tim podle délky vypovédni lhity. Jiné ¢lenéni je mozné na skupinu
duvodu k vypovédi z najmu bytu, které lezi na strané pronajimatele, tzn. uplatnéni jeho
vlastnickych préav, a nebo ty, které lezi na strané najemce pii poruseni jeho povinnosti.*®

Vzhledem k novému konceptu vypovédnich divodi je tieba dasledné rozliSovat

intenzitu poruseni povinnosti najemce, OZ vymezuje za tim ucelem nové pojmy:

- § 2910 poruseni povinnosti a § 2913 poruseni smluvni povinnosti,

- § 2272 zavazné porusenti,

- § 2288 hrubé porusent,

- § 2291 zvlast’ zavazné poruseni.

Naplnéni kazdého z pojmu ptfivodi jiné dasledky. Poruseni povinnosti, pfipadné smluvni
povinnosti ma vyznam pro eventuelni nahradu §kody.94 Pro ucely vypovédi z najmu slouZi
zbylé tii uvedené ditvody. Z diivodu hrubého poruSeni povinnosti ndjemce obdrzi vypoveéd
s tiimésic¢ni vypoveédni lhitou, zatimco pii zvlast zadvazném poruseni mlze pronajimatel
vypoveédét najem bez vypovédni doby a z toho vyplyva, ze je zdkonodarcem povazovano
za vys§i intenzitu zavinéni ndjemce. Vypoveédni dobu u zadvazného poruseni zakon bohuzel

neuvadi. Z divodové zpravy vyplyva, ze ma mensi intenzitu, nez hrubé poruseni, avsak pfi

%2 DREXLEROVA, J., Vypovéd z njmu bytu dle nového ob&anského zékoniku. Poradce Verejné Sprdvy.
ro¢. 2014, ¢.2-3,s 74

% BAUER, P., Vypovéd z najmu bytu, s. 112

% PRAZAK, Z., Obcansky zdkonik II. S komentdrem. Zékon ¢. 89/2012 Sb., s. 179
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opakovaném zavazném poruSovani se jiz muze jednat o poruseni hrubé. Z toho lze vyvodit,
ze vypovédni doba bude také tfimési¢ni i S ohledem na obecnou tfimésicni vypovédni
lhitu. Zakon dale neobsahuje uplny, taxativni vycet jednani, ktera lze podiadit pod
jednotlivé stupné poruSeni a lze ocekavat, Ze tuto skulinu vyplni budouci rozhodnuti

soudu.®

3.3.2 Vypovédni duvody na dobu urcitou i neurcitou s tFimési¢ni vypovédni dobou
Pronajimatel mize vypoveédet ndjem uzavieny smlouvou na dobu urcitou i neurcitou
s tiimésicni vypovédni dobou podle ustanoveni § 2288 odst. 1 OZ €. 89/2012 Sb. z téchto

duvodu:

- pism. ) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

PoruSeni povinnosti najemce hrubym zplisobem toto ustanoveni blize nespecifikuje,
vysvétleni k nému nepodala ani divodovd zprava. PoruSeni, kterych povinnosti,
je povazovano za ,,hrubé* ne vzdy pfimo vyplyva z jednotlivych ustanoveni o PaP stran dle
§ 2255 a nasledujicich, pak je tedy tfeba stanovit, ktera PaP byla porusena, jakou
intenzitou a zejména jak zavazné nasledky z divodu poruseni nastaly. Jedna se nejen
o zakonné povinnosti napf. udrzovani obvyklého pofadku v domé (§ 2256), udrzovani bytu
a domu po dobu trvani najmu ve stavu zpusobilém k uZivani (§ 2257), provadéni tGprav
a prestavby bytu ¢i domu pouze se souhlasem pronajimatele (§ 2263), odstranéni Skod,
za které zodpovida najemce (§ 2267), oznameni nepfitomnosti delSi jak dva mésice
a urCeni osoby zpusobilé zpfistupnit byt pronajimateli (§ 2269), nebo nezaplaceni kauce
dle § 2254, ale také 0 Smluvni povinnosti.

Krejéifova S. se domnivé, Ze najemce hrubé porusil povinnosti, pokud dle § 2272
odst. 1 neoznamil do dvou meésicli zménu osob Zijicich v byté, nebo dle § 2269 odst. 2
neoznamil svoji nepiitomnost del$i nez dva mésice, a¢ o ni véd¢l a z toho divodu nastala
pronajimateli vazna Gjma. Dale také pokud ndjemce da do podndjmu byt tfeti osobé

V rozporu s ustanovenim §§ 2274-2275.%

% DREXLEROVA, J., Vypovéd z njmu bytu dle nového ob&anského zékoniku. Poradce Verejné Spravy.
ro¢. 2014, ¢. 2-3,s 77

% KREJCIROVA, $., Pravni iprava skoneni najmu bytu v novém ob&anském zakoniku.. Bulletin
advokacie, ro¢. 2013, ¢. 11, s. 38
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cey

Kiecek S. rovnéz ptipousti, ze neoznameni zmén v poctu Zzijicich osob v byté by
mohlo byt za urcitych okolnosti hrubym poruSenim povinnosti, avSak spiSe se piiklani
pouze k ,zadvaznému“ poruSeni. Intenzita poruseni a tim 1 aplikace konkrétniho
vypovédniho divodu by tedy méla vyplynout z okolnosti a konkrétni situace. V ptipade
poruseni povinnosti ptenechanim bytu do podndjmu tfeti osob& v rozporu s ustanovenim
§§2274-2275 se podle n&j jedna vzdy o poruseni hrubé.”’

OZ uvadi ohledné¢ neozndmeni vyse popsanych zmén v poctu bydlicich osob
a nepiitomnosti najemce, ze jde o zavazné poruseni povinnosti, ne vSak zvIast’ zavaznym
zpasobem. Dle Krejéifové S. poruSeni zvlast zavaznym zpisobem by nemélo byt
vykladano extenzivné, nebot’ umoziuje podani vypovédi bez vypovédni doby a tedy
vyznamn¢ zasahuje do Zivota ndjemce, nesouhlasi proto s vykladem Dobrovolné Evy:
»V takovém pripadé ma pronajimatel pravo ndjem vypovédet i bez vypovédni doby, ovsem
musi nejdrive ndjemce na zvldst zavazné poruseni upozornit a vyzvat ho K ndapravé a uvést
ve vypovedi konkrétni vymezeni tohoto zvlast zavazného poruseni (nejenom poskozovani
bytu zavaznym nebo nenapravitelnym zpusobem, ale i kdyz napr. porusuje-li ndjemce svou
povinnost zvlast zavaznym zpiisobem tim, Ze prenecha neopravnéené byt podndjemci nebo
neoznami-li do dvou mésicii pronajimateli zvySeni poctu osob v domé nebo tim,
Ze neinformuje pronajimatele o tom, ze bude vice nez dva mésice v byte nepritomen nebo
jen tézko dostupny a nezajisti osobu, ktera umozni pronajimateli vstoupit do bytu).“98

Prazak Z. ve svém komentaii k OZ &. 89/2012 Sb. v souladu s Krejé¢ifovou S. ma
za to, ze a¢ to z formulace zdkona neni Uplné jasné, nejde o zvlast zavazny zpisob
S moZnosti vypoveédét ndjem bez vypovedni doby.99

Vyse uvedené nazory odbornikli, vyjma Dobrovolné E., se shoduji, Ze porusSeni
povinnosti oznamovat a informovat skute¢nosti vySe popsané nemohou byt tak zavaznymi
poruSenimi, aby proto mohl pronajimatel vypovédét smlouvu bez vypovédni doby.
Skulinou v novém OZ je nepochybné nedostateény vyklad a formulace stupnt poruseni
povinnosti a chybéjici uvedeni vypovédni doby pro ,,zadvazné* poruseni povinnosti. Jak je

%

jiz uvedeno v kapitole ¢. 3.3.1, bude se snejvétsi pravdépodobnosti uplatiiovat také

Y KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zékoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 114

%DOBROVOLNA, E., N&které aspekty ochrany njemce bytu jako slabi strany pravniho vztahu v kontextu
Navrhu nového obéanského zakoniku. In Cofola 2010: The conference proceedings, in KREJ CIROVA, §.,
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tiimési¢ni vypovédni doba a z toho diivodu je i spravny vyklad s pfifazenim k hrubému
poruseni povinnosti se stejnou vypovédni dobou. Doplnéni chybéjiciho vykladu lze

ocekavat od nové judikatury.

- pism. b) je-li ndjemce odsouzen pro umysiny trestny c¢in spachany na pronajimateli nebo
clenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je najemcuv byt, nebo proti

cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

Tento vypovédni divod je v OZ novinkou, pravni uprava najmu jej dosud neznala.
Z dikce zakona vyplyva, ze Ucelem je ochrana dobrych mravi a vetfejného potadku
v domé. Objektem pravni ochrany je zde pronajimatel, ¢len jeho domacnosti, ale i dalsi
osoby bydlici v domé, jejich zivot, zdravi a svoboda a rovnéz tak piimo predmét najmu,
tj. byt nebo diam i jiny majetek vyjmenovanych osob nachazejici se v dom&.'®
Pronajimatel tedy nemutze dat vypovéd najemci, ktery spachal trestny ¢in, jehoz disledky
nesmétfovaly proti témto osobam a majetku. V piipad€ trestného €inu proti pronajimateli
nebo ¢lenu jeho domacnosti mize napliovat tento trestny ¢in jakoukoliv skutkovou
podstatu, at’ jiz tyto osoby bydli kdekoliv. Zatimco v pfipadé trestného ¢inu viuci ostatnim
osobam a jejich majetku je tieba, aby tyto v domé bydlely a majetek se v domé nachazel.

Dulezity je také ptivlastek ,,amyslny*“, z kterého vyplyva, Ze pronajimatel nemulze
dat vypoveéd najemci, ktery by takovy trestny ¢in spachal z nedbalosti. Pachatel/najemce
musi byt za trestny €in pravomocné odsouzen, tzn., Ze i zde plati presumpce neviny.
Ustanoveni hovofi o ,,ndjemci®, tzn., Ze trestny ¢in musi spachat najemce, nebo jeden
ze spoleénych najemcl. Neni feceno, Ze by se totéZ vztahovalo na trestné ¢iny spachané
¢leny ndjemcovy domacnosti, nebo dokonce tfetimi osobami, napf. navs§tévami najemce.
V praxi se muze stat tento vypoveédni divod z lidského hlediska problematickym v ptipadé
spole¢nych najemcti, kdy pouze jeden z nich takovy trestny €in spacha a naplni tak
vypovédni ditvod. OZ vychézi z nedélitelnosti spole€ného ndjmu, pronajimatel tedy bude

V. v e o101
muset dat vypovéd’ vSem spole¢nym najemctim.

100 K ABELKOVA, E., DEILOVA, H. Ndjem a pach v novém obcanském zikoniku, s. 333-334
100 KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zékoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 114-115
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- pism. ¢) mad-li byt byt vyklizen, protoze je z ditvodu verejného zdjmu potrebné s bytem

nebo domem, ve kterém se byt nachazi, naloZit tak, ze byt nebude mozné vibec uzivat,

Jde o vypovedni diivod nikoli z viile ¢i ptani pronajimatele, nybrz z vyssich davodu
vetejného zajmu. Realizace zdmért pronajimatele nemiize byt timto vypovédnim diivodem
akceptovana. Vefejnym z4jmem se rozumi rozhodnuti organu vetfejné moci o tom, ze byt
nebo dim je nezbytné odstranit nebo s nim nalozit tak, Ze jej jiz nebude mozné uzivat
Kk bydleni, coz nutné nemusi vzdy znamenat fyzickou likvidaci domu, postaci i zména
ucelu. Podobny vypovédni diivod obsahovala ptedchozi uprava OZ a novy OZ odstranuje
minulé nepiesnosti a nejistotu v PaP smluvnich stran. Dulezité je, Ze vyslovné stanovuje,
ze je mozné dat vypoved jen tehdy, kdy byt nebo diim nebude mozné viibec pouzivat,
nikoliv pouze pokud to vyzaduji opravy, jejichz realizace se piedpoklada po delsi dobu, jak
tomu bylo v minulém OZ. To vyvolavalo nejistotu kdy a zda viibec bude mozné byt

., L . . 102
pouzivat po realizaci stavebnich praci.

- pism. d) je-/i tu jiny obdobné zdvazny ditvod pro vypovézeni ndajmu

vvvvvv

vyCet demonstrativni, ktery pronajimateli umoznuje dat vypovéd i z jiného zavazného
divodu, nez jsou vyslovné uvedené. Obligatorni nalezitosti je, Ze vypovédni diivod musi
byt ve vypovédi konkretizovdn pro ptfipad soudniho piezkumu. Skutkové podstaty
vypovédnich diivodil, které budou moci byt k tomuto ustanoveni pfifazeny, pfinese Casem

judikatura soudq. %

Kiecek S. se domnivd, Ze tento vypovédni divod bude moci byt
naplnén v souvislosti s ustanovenim § 2256 odst. 2, tedy porusenim ¢i nerespektovanim
rozumnych pokynii pronajimatele najjemcem v pfipadé dosazeni vysSsi intenzity poruSeni
povinnosti.104 Pro nezbytnou jistotu najemce neni dilezity pfesny vycet vypovédnich
divodl, ale moznost jejich soudniho prezkumu, kterd byla v novém OZ zachovana.

Zakonodarce zde piipousti, ze nelze predvidat vSechny mozné nastalé situace, zavazné

92 KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zékoniku a zikona o obchodnich
korporacich, s. 115-116.

183 KREJCIROVA, §., Pravni iprava skoneni najmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin
advokacie, ro¢. 2013, ¢. 11, s. 38

104 KRECEK, S., Nékolik poznamek k ustanovenim zvlastni &asti nového ob&anského zakoniku, tykajicich se
najmu bytu. Bulletin advokacie, ro¢. 2014, ¢.5,s. 19
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diavody a naléhavé potteby pronajimatele, pro které by mél mit z titulu svého vlastnického
prava moznost ndgjemni smlouvu vypovédet.'®

Dtivodova zprava uvadi, ze je tieba interpretovat tuto obecnou klausuli restriktivng,
tzn. v zuZzeném vykladu analogicky k obdobnym zavaznym divodim na strané najemce

vvvvv

podrobné popsana v bakalatské praci, na kterou tato diplomova prace navazuje.
3.3.3 Vypovédni duvody na dobu neurcitou s tFimési¢ni vypovédni dobou

Dalsi dva vypovédni divody mulze pronajimatel pouzit k vypovézeni smlouvy
najemci, pokud tato byla uzaviena na dobu neurcitou. Vypovédni lhita je tii mésice
a vypovédni divody jsou obdobné. Vzdy se jednd o potiebu bytu samotnym
pronajimatelem, nebo okruhem jemu blizkych osob. Tyto diivody 1 okruh osob, v jejichz
prospéch je dana vypovéd, jsou vyctem taxativnim. Zneuziti vypovédnich divoda je
sankcionovano podle ustanoveni § 2289 OZ tak, ze pokud pronajimatel z téchto divoda da
najemci vypovéd a byt potom nevyuZzije k uvedenému vypovédnimu divodu do jednoho
meésice, je povinen byt najemci znovu pronajmout, nebo mu vzniklou skodu v souvislosti
S vysté¢hovanim uhradit. Tato lhtita nebézi po dobu oprav bytu, které do 14 dnti od predani
bytu najemcem pronajimatel zahajil.'®®

Pronajimatel muize vypovédét ndjem uzavieny smlouvou na dobu neurcitou

s tfimé&sic¢ni vypovédni dobou podle ustanoveni § 2288 odst. 2 OZ ¢. 89/2012 Sb. jestlize:

- pism. a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou

domacnost a byl poddan navrh na rozvod manZelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

Pronajimatel vyuzije tento vypovédni diivod v ptipadé€ rozvodu svého manzelstvi pro
sebe nebo byvalého manzela (manzelku), s kterym doposud sdilel spole¢né bydleni.
Podminkou je, aby manzelstvi bylo rozvedeno, nebo byl podan névrh na rozvod. Dalsi
podminkou je bytova potifeba odchéazejiciho manzela. Formulace tohoto vypovédniho
divodu vylucuje, aby mohl najemce s tvrzenim divodu vlastni potieby a s ohledem na
realizaci vlastnického prava déavat vypovéd v podstaté¢ kdykoliv. Jednotlivé vypovédni

davody podléhaji soudnimu ptezkumu, poda-li ndjemce névrh soudu. Pouhé skutecnost, ze

% KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zikona o obchodnich
korporacich, s. 116-117
1% Tamtéz, s. 119-120
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pronajimatel je nespornym vlastnikem bytu a hodlad uzivat sviij majetek sdm, nepostaci

NIV . 107
K naplnéni vypoveédniho divodu.

- pism. b) potiebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého

manzela v primé linii nebo ve vedlejsi linii V druhém stupni.

Tento vypovédni divod napliiuje realizaci vlastnického prava pronajimatele tak,
ze mu umoznuje dat vypoveéd najemci, pokud byt potiebuje poskytnout svym piibuznym,
které zakon definuje konkrétn€, jedna se o ptibuzné v ptimé linii (jak najemce, tak jeho
manzela) — rodice, déti a vnuky i ve vedlejsi linii v druhém stupni — zeté nebo snachu. Dale
pak musi existovat skute¢nost, ze tyto osoby maji potiebu bydleni, nebo existuje jiny
vazny divod pro vypoveéd’, napi. zdravotni stav ¢i vék jmenovanych osob. Samotna snaha
pronajimatele poskytnout ptibuznym lepsi, kvalitngjsi bydleni k naplnéni vypovédniho

diavodu nepos‘[aéuje.108

3.3.4 Vypovédni duvody p¥i poruseni povinnosti najemce bez vypovédni doby

Vypovédni diivody bez vypovedni lhity dosud OZ ve snaze chranit ndjemce neznal.
Neposkytoval tak pronajimatelim efektivni nastroj pro ukonéeni najmu bytu za situace,
kdy najemce velmi hrubé zanedbaval ¢i poruSoval své povinnosti stanovené zakonem
a smlouvou. V téchto piipadech vedla tfimési¢ni vypovédni lhita k prohlubovani téchto
potizi a Casto ke zvySovani zpusobené Skody. Novy OZ se snazi vyvazit PaP obou
smluvnich stran a v souladu s principem dobrych mravu a lidské sluSnosti nehajit takové
najemce, ktefi si tuto zdkonnou ochranu nezaslouzi, pfestoze jsou slabsi smluvni stranou.
Do oblasti nagjmu bytu se tak dostava i znamy pravni princip“ ,pacta sunt servanda
(smlouvy maji byt dodrzovany)-'®

Ustanoveni § 2291 podmiiiuje pouziti vypovédniho ditvodu bez vypovédni doby
konkrétni specifikaci, tzn. v ¢em spatiuje pronajimatel naplnéni vypovédniho diivodu
a pro¢ hodnoti poruseni povinnosti za zvlast zavazné. Jest¢ pfed podanim vypovédi je

povinen pronajimatel se pokusit o smirné feSeni situace a sdélit najemci (pro jistotu

WTKRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zékoniku a zikona o obchodnich
korporacich, s. 117-118

1% Tamtéz, s. 118

1% NOVOTNY, D., Novy ob&ansky zikonik: Bi& na problematické najemniky. Jicinsky denik, 2014-02-14,
ro¢. 23, Dostupné z: http://jicinsky.denik.cz/zpravy_region/novy-obcansky-zakonik-bic-na-problematicke-
najemniky-20140214.html
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pisemng), ™ jaké povinnosti porusuje a vyzvat jej k odstranéni zavadného chovéni
a napravé. Nevymezeni skutkové podstaty vypovédniho diivodu a predchozi neupozornéni
najemce zpusobuje nasledek, zZe se k vypoveédi nepﬁhliii.111

Okamzita vypoveéd’ je sankci najemci za to, Ze zvlast’ zavaZnym zptasobem porusil
Svou povinnost a ani na vyzvu pronajimatele svoje chovani a jeho néasledky neodstranil.
Jde 0 vypovédni divod nejpfisnéjsi vici najemci a proto také zakon dava pronajimateli
povinnost najemce vyzvat, aby v pfiméfené lhuté odstranil zavadného chovani (na rozdil
od porusovani povinnosti hrubym zpiisobem, kdy pronajimatel pfistoupi k vypovédi bez
dalsiho). Poruseni povinnosti najemce dosdhlo takové intenzity, Ze pronajimatel pfistoupi
k ukon¢eni najmu okamzité, tj. s uinky ex nunc.**? Jinymi slovy pronajimatel ma pravo
pozadovat, aby najemce odevzdal byt bez zbytecné¢ho odkladu, nejdéle vSak do jednoho
mésice od skonéeni najmu a vztahuje se jak na smlouvy uzaviené na dobu uréitou, tak na
dobu neurcitou. Vypovéd musi pronajimatel provést pisemné a prokazatelné¢ dorucit
najemci. V ramci dikazniho biemene, které nese, je v jeho zajmu provést prokazatelné,
nejlépe rovnéz pisemné i predchozi upozornéni najemce v¢. dorugeni.!*®
Druh4 véta ustanoveni obsahuje demonstrativni vycet poruseni povinnosti, ktera jsou

povazovana za zvlast’ zavazna, vyslovné je zde uvedeno:

- nezaplaceni najemného a nakladii na sluzby za dobu alespon tri mésicii,
- poskozovani bytu ¢i domu zavaznym nebo nenapravitelnym zpiisobem,
- zptisobovani zavaznych Skod ¢i obtizi pronajimateli nebo osobam bydlicim v domeé,

- uzivani bytu jinym zpiisobem ¢i k jinému ucelu nez bylo ujednandno.

Co se tykd nezaplaceni nijemného a sluzeb vice jak za tfi mésice, Kiecek S.
upozorfiuje v souvislosti s timto porusenim na ustanoveni § 2296, podle kterého si mohou
najemce a pronajimatel sjednat slozeni kauce ve vysi az Sesti mé&si¢nich n4jmu. Jedna se
tedy o ¢astku, s kterou disponuje pronajimatel a kterou ma pravo pouzit ke kryti dluhu na

njjemném a sluzbach. Pronajimatel by mél vyzvat pouze ndjemce k doplnéni kauce,

10 pisemnou formu OZ ptimo nestanovi, je viak vhodné ji doporuéit pro pozd&jsi dokazovéni splnéni
povinnosti vyzvy predchazejici vypoveédi, rovnéz tak nestanovi lhitu k odstranéni zdvadného chovani
najemce a je vhodné mu takovou pfiméfenou lhiitu ve vyzve stanovit

UK ABELKOVA, E., DEILOVA, H. Ndjem a pach v novém obcanském zikoniku, s. 345

2 Na rozdil od odstoupeni od smlouvy, které ma G¢inky od samého pocatku, tj. ex tunc, in BAUER, P.,
Vypoved z najmu bytu, S. 124

USKREJCIROVA, S., Pravni tprava skondeni nijmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin
advokacie, ro¢. 2013, ¢. 11, s. 38-39
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aviak naplnéni vypovédniho divodu by patrnd v tomto piipadé u soudu neobhajil.*
Jestli-ze ma pronajimatel odtvodnit, ¢i konkretizovat vypovédni divod, pak nepostaci
tvrzeni napt.: ,,Dluzite najemné a sluzby v Castce prevysujici uhradu za ti1 mésice®, ale je
nutné specifikovat obdobi a piesné castky za najemné a sluzby — napf.: ,,Dluzite ndjjemné a
zélohy na sluzby za obdobi 02/2014 - 06/2014“.'®> Bauer P. ve své rigorézni préci
upozornuje na formulaci ustanoveni, kdy pohleddvky pronajimatele za najemné a naklady
na sluzby jsou spojeny spojkou ,,a*, pak gramaticky vyklad tohoto ustanoveni znamena,
ze knaplnéni skutkové podstaty musi byt splnéna vyse pohledavek v souctu téchto
uvedenych slozek celkem za tii mésice.

Ostatni demonstrativni vycet vypovédnich divodi dle § 2291 neni presné definovan
jako neplaceni najemného. Ve vécech poskozeni bytu nebo domu, zplsobeni jinych
zavaznych Skod ¢i obtizi pronajimateli, budou jednotlivé piipady posuzovany zcela
subjektivné. Zda se bude jednat o skutecné zvIast’ zdvazné poruseni, bude zalezet na vysi
Skod, druhu poskozeni, zpuisobu jeho provedeni, recidivé a dalSich okolnostech, napiiklad
nemoznosti napravy apod. K otadzce vyse Skod nebo posouzeni miry nasledkii neposkytuje
OZ Z7adné voditko nebo zakonny limit v penézich. Pro jistotu aplikace spravného
vypovédniho divodu doporucuje Bauer S. pronajimateliim v pfipadé Skody na bytu
zpusobené pronajimatelem pouziti vypovédniho divodu dle § 2288 odst. 1 pism. a), tedy

Sniz8i intenzitou poruSeni povinnosti najemce a tiimésicni vypovédni lhltou, ktera

wvewvr

vleklému soudnimu sporu minimalné do té doby, nez bude vyuZitelna nova judikatura.*’

Uzivani bytu jinym zptisobem nemusi vzdy zptisobovat §kody, jen neni v souladu se
smlouvou. Aby mohlo naplnit skutkovou podstatu vypovédniho divodu, muselo by se
I Vv tomto piipad¢ jednat o zvlast’ zavazné poruseni s nasledky Skody nebo ujmy zpuisobené
pronajimateli. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze ustanoveni § 2291 poskytuje pouze
demonstrativni vycet vypovédnich divodi, 1ze usuzovat, Ze dalsimi vypovédnimi divody
budou moci byt 1 jakékoliv dalsi, jejichz intenzita poruseni povinnosti dosahuje stejného

stupné a jeZ jsou zplsobované pronajimateli nebo ostatnim bydlicim osobdm v domé.

MW KRECEK, S., N&kolik poznamek k ustanovenim zvlastni ¢asti nového obcanského zakoniku, tykajicich se
najmu bytu. Bulletin advokacie, ro¢. 2014, €. 5, s. 19

Y KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zékoniku a zikona o obchodnich
korporacich, s. 127

U BAUER, P., Vypoved z ndjmu bytu, s. 126

Y Tamtéz, s. 127
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Nelze je napt. pouzit u osob, které pouze parkuji ve spole¢ném dvote. Dilezité je pouziti
mnozného ¢isla v OZ — ,Skody* a ,,obtize”, z toho vyplyva, Ze jednou zpusobena, byt
zavazna obtiz zplisobend najemcem by k podani okamzité vypoveédi nepostaCovala. Také
dalsi vypovédni divody je pronajimatel povinen odivodnit konkrétné — napf.:
,»Z policejniho zdznamu je dolozeno, Ze byt uzivate jako vyrobnu drog“, nestaci pouze
tvrzeni, Ze byt je uZivan kjinému ucelu neZ sjednanému.™® Daldi vycet moznych
vypoveédnich davodi bude muset doplnit budouci judikatura.

Také obecna ustanoveni o najmu zakotvuji pravo pronajimatele dat najemci vypoveéd’
bez vypoveédni doby, pficemz neni rozhodujici, zda byl najem uzavien na dobu urcitou
nebo neurcitou, ale musi byt splnéna podminka ustanoveni § 2231 odst. 2 — vypoved
odtvodnit. Jedna se o dva vypovédni divody. Prvni stanovi § 2220 - pfipad, kdy najemce
provede zménu na piedmétu najmu bez souhlasu pronajimatele a na jeho Zadost neuvede
véc do ptivodniho stavu. Druhy je uveden v § 2228, odst. 1 a 2 a jde o pfipad, ze najemce
uziva byt takovym zptisobem, Ze jej nad miru opotifebovava a hrozi zniceni bytu, pfi¢emz
najemce neuposlechl vyzvy pronajimatele k ukonceni takového chovéni a néprave Skod.
Vypovéd bez vypovédni lhiity dle §§ 2220 a 2228 lze pouzit stejné€ jako ve specidlni Casti
OZ o najmu bytu dle § 2291 za piedpokladu prokazaného piedchoziho upozornéni, aby
Vv piimétené dob¢ odstranil své zavadné chovani, poptipadé protipravni stav, odivodnéni,

v v e I , v o7 v ’ . ’ v ’ N r oo v 1- 11
v &em spatfuje zv1a3t’ zavazné poruseni povinnosti a dorudeni takové pisemné vypovédi.*®

3.3.5 Vypovédni ditvod s dvoumési¢ni vypovédni dobou

je specificky divod podle ustanoveni § 2283 OZ, ktery uplatni pronajimatel pouze
v piipadé¢ Gmrti ndjemce do tii mésici poté, co se dozvédél, ze nijemce zemiel.
Predpokladem pro jeho pouziti je, ze PaP z najmu nepiesla na zadného ¢lena najemcovy
domécnosti. Vypovéd pronajimatel sméfuje ndjemcovu dédici nebo spravci jeho
pozustalosti. Toto ustanoveni je zcela logicky vyjimkou z povinnosti pronajimatele
vypoveéd’ z najmu najemci fadné odiivodnit a je také oznaceno zakonem jako vypovéd bez

udéni dtvodu.*?°

U8 BAUER, P., Vypovéd' z ndjmu bytu, s. 126-127.

1 KREJCIROVA, ., Pravni iprava skoneni najmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin
advokacie, ro¢. 2013, ¢. 11, s. 39

120 DREXLEROVA, I., Vypovéd z najmu bytu dle nového ob&anského zakoniku. Poradce Verejné Spravy.
ro¢. 2014, &.2-3,5 76
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3.3.6 Vypovédni diivod z najmu sluZzebniho bytu

Novy OZ opét zavedl kategorii sluzebnich bytd. Pokud ndjemni smlouva byla
uzavirana vyslovné na najem sluzebniho bytu a v souvislosti s vykonem povolani, mohou
byt prava najemce a osob ve spole¢né domacnosti Vv této souvislosti omezena ustanovenim
§ 2297. Vzhledem k tomu, ze tiprava najmu sluzebniho bytu je specialni ipravou ve vztahu
K Gpravé najmu bytu, je takové omezeni prav najemce mozné s vylou¢enim ustanoveni
§ 2235 o zakazanych ujednanich zkracujicich prava najemce. N4jemni smlouva o najmu
sluzebniho bytu proto také mtize rozsifit vycet vypovédnich divodul, zkratit vypoveédni
lhiity apod. Zaroven je vsak tieba tato ujednani posuzovat, zda jsou v souladu s dobrymi
mravy.'4

Skonceni ndjmu sluZzebniho bytu upravuje ustanoveni § 2298. V odstavci prvém
je stanoveno, Ze najem konc¢i poslednim dnem kalendainiho mésice po mésici, ve kterém
najemce piestal vykonavat praci, aniz k tomu mél vazny divod. Druhy odstavec stanovi
lhatu dvou let z diivodu ukonceni praci spocivajicich ve véku, zdravotnim stavu, ¢i jiném
vazném divodu nijemce. Ustanoveni § 2298 jiz dale nespecifikuje zptisob ukonceni praci
souvisejicich s najemni smlouvou. Prazdk S. proto zastava nazor, ze se bude jednat
o vSechny piipady a vSechny pravni divody ukonceni pracovniho pomeéru podle
pracovnépravnich ptedpisi. K tomuto v komentati k OZ uvadi piiklad odvolani feditele
z funkce a v té souvislosti i ukonceni najmu ,feditelského bytu“. Sluzebni byty jsou
ptidélovany také v souvislosti s poslaneckym a jinym mandatem, ty ale podléhaji
zvlaStnim pravnim piedpisim a na n€ se pravni Uprava o ndjmu sluZebniho bytu
nepouiije.122 KteCek S. tento ndzor nepopird, avSak ve prospéch niajemce se domniva,
ze vaznym didvodem pro ukonceni vykonu jeho prace je obdrzeni vypovéedi
od zaméstnavatele a proto by dle § 2298 m¢l najem zaniknout az uplynutim dvou let ode
dne, kdy pfestal praci Vykonéwat.123

Jak dale vyplyva zustanoveni § 2298, pronajimatel sluzebniho bytu (vétSinou
se jedna zaroven o zameéstnavatele) nemusi davat najemci vypovéd z najmu z duvodu
ukonceni pracovniho poméru, nebot’ tento nijem konc¢i ex lege. Jind situace vznikne,

kdyZz najemce bytu zemie a pronajimatel potiebuje sluzebni byt dale pronajmout novému

2L DREXLEROVA, I., Vypovéd’ z ndjmu bytu dle nového ob&anského zékoniku. Poradce Verejné Spravy.
ro¢. 2014, ¢. 2-3,s 77-78

122 pPRAZAK, Z., Obcansky zdkonik II. S komentdrem. Zikon ¢. 89/2012 Sh., s. 180

128 KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich, s. 139
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zaméstnanci. Pak ma pravo dle § 2299 vyzvat osoby, které zily s ndjemcem ve spole¢né
domacnosti, aby ve lhuté tfi mésicti od obdrzeni vyzvy byt vyklidily. V novém OZ je
podstatné¢ omezeno pravo osob ve spolecné domacnosti s najemcem sluzebniho bytu,
nevznikd ani spolecny najem manzelti, ani nedochazi k ptechodu PaP na osoby ve spolecné
domacnosti. Nestanou se tedy najemci, proto OZ hovofi o vyzvé namisto klasické
vypovedi. Tu mize obdrzet pouze najjemce na zakladé dalSich smluvnich ujednani, jak je
popsano V prvém odstavei této kapitoly. Z uvedeného vyplyva, ze postaveni najemce

sluzebniho bytu je nové vyrazné omezeno ve prospéch skutecné funkce sluzebniho by‘cu.124

3.3.7 Vypovédni diivod z najmu bytu zvlastniho urceni

Pojem ,,Byt zvlastniho uréeni“ je vylozen v kapitole ¢. 3.2.2. Ustanoveni o najmu
bytu zvlastniho urceni jsou stejné€ jako o sluzebnim bytu specialni ve vztahu k ustanovenim
o ngjmu bytu. Pronajimatel ma moznost vypoveédét najem podle obecné upravy o najmu
bytu. Pfechod najmu bytu v piipadé smrti najemce se na ¢leny jeho doméacnosti nepouzije
(§ 2301). Pronajimatel vyzve tyto osoby, pfipadné dédice k vyklizeni bytu ve lhuté tii
mésict od prevzeti vyzvy. Smlouvu o najmu bytu zvlastniho ur€eni mize pronajimatel
uzaviit pouze na zakladé pisemného doporuceni osoby, ktera byt na svij naklad zfidila.
Z toho duvodu pronajimatel muze vypovéd podat najemci (napf. pro poruSovani
povinnosti) pouze se souhlasem osoby, ktera byt na sviij naklad ziidila, popf. jejim

pravnim zastupcem (§ 2301 odst. 2).1%

3.3.8 Smluvni vypovédni diivody

Novy OZ v souladu s demokratickym principem preferuje smluvni vli stran, jak jiz
bylo mnohokrate fe¢eno, avSak pouze do té miry, aby nebyly poruseny dobré mravy,
vefejny potadek nebo pravo tykajici se postaveni osob v¢. prava na ochranu osobnosti ¢i
jinak vyznamné zasazeno do prav najemce jako slabsi strany. Tyto principy jsou zakotveny
vV obecném ustanoveni § 1 ost. 2, § 8 i specialnim ¢asti OZ pro najem bytu. Dale se pak
projevuji 1 v oblasti vypovédnich divodi, které noveé jednak nemaji pouze taxativni vycet

a pak také je jejich vycet mozno rozsifit na zakladé¢ dohody smluvnich stran v najemni

124 KRECEK, S., Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zékoniku a zikona o obchodnich
korporacich, s. 141

122 DREXLEROVA, I., Vypovéd z najmu bytu dle nového ob&anského zakoniku. Poradce Verejné Spravy.
ro¢. 2014, ¢. 2-3,5 78
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smlouvé. Pronajimatel si tak nemutze sjednat rizné malicherné a nicotné divody pro
vypoveéd. Posouzeni platnosti smluvniho vypovédniho divodu, tzn., zda neni v rozporu
S vyse citovanymi principy, bude tikolem budouci soudni praxe.126 Dosavadni judikatura
V této véci zastavala nazor, Ze v platném pravu nemd smluveny vypoveédni diivod misto —

srov. rozsudky NS CR sp. zn. 26 Cdo 3083/2007 a sp. zn. 1171/2007.

3.4 Vypovédni divody z najmu bytu ve Slovenské republice
3.4.1 Obéansky zikonik &. 40/1964 Sb. a jeho vyvoj od rozdéleni CSFR

Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. pochazi z éry socialistického Ceskoslovenska a po
rozpadu CSFR jej od 1.1.1993 dostaly do vinku oba dva osamocené staty. Je to jiz vice jak
dvacet let a za tu dobu, stejné tak jako v CR, proSel i na Slovensku do dnes$niho dne
mnohymi novelami (pfes 40 novel), z nichZ pro vyvoj V oblasti najemnich vtahd byl
vyznamny napi. zédkon ¢. 153/1997 Sbh., ktery mimo jiné pfinesl zmény v narocich na
bytové nahrady a zavedl vypovédni divod poruSovani dobrych mravid, dale zakon
¢. 261/2001 Sb., ktery zrusil pfivoleni soudu k vypovédi plronajirna‘[ele127 a zavadi
ochranné ustanoveni pro najemce v hmotné nouzi z objektivnich diivodi a také zékon
¢. 504/2003 Sh., ktery upravuje zanik ¢lenstvi v bytovém druzstvu a omezuje uzivaci pravo
rozvedeného manzela, jez se dopousti nasili na byvalém manZzelovi. Tento vyvoj je
zaznamenan v piehledné tabulce [viz piiloha & 1]. Posledni novelou k dni zpracovani
diplomové prace (31.10.2014) je zékon &. 106/2014 s G&innosti od 1.6.2014.12®

V aktualnim znéni OZ je ndjem bytu zvlaStni Upravou s ochrannymi prvky ve
prospéch ndjemce obsazenou V hlavé tfeti, oddilu ctvrtém, Vv ustanovenich §§ 685-7109.
Moznosti pronajimatele bytu vypovédét najem jsou omezeny zakonnymi vypovédnimi
divody. Pronajimatel mize ve vypovédi uvést jeden nebo i vice divodd uvedenych
vV ustanoveni § 711, kterd se tykaji vSech druhti bytd v¢. druzstevnich. Pokud dtivod
ve vypovédi chybi, nebo neni v souladu s uvedenym, je tieba takovou vypovéd’ povazovat
za absolutné neplatnou. V mezich jednotlivych vypovédnich divodii je pronajimatel

povinen svij diavod konkretizovat, nelze tolerovat pouhy odkaz na dany paragraf a

pismenO ustanoveni, nybrz je nutné konkrétné vymezit skutkovou podstatu vypovédi.

126 KREJCIROVA, S., Pravni iprava skoneni najmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin
advokacie, ro¢. 2013, ¢. 11, s. 40

127 Nadale viak rozhoduje o navrhu najemce na vysloveni neplatnosti vypovédi

128 MINISTERSTVO SPRAVODLIVOSTI SR. Jednotny automatizovany systém pravnych informdacii: JASPI
— WEB, Dostupné z: http://jaspi.justice.gov.sk/jaspiwl/jaspiw_mini_fr0.htm
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Vypovéd se stava ucinnou dorucenim ndjemci, poté zakazuje OZ vypovédni davod
dodate¢né ménit.*?®

Vzhledem k zavaznosti nasledkd jednostranného pravniho ukonu, jakym vypoveéd’
Z najmu bytu je, pozaduje OZ k platnosti urCité nalezitosti uvedené v obecné i zvlastni
Casti. Mezi zdkladni obecné patii urcitost, srozumitelnost, oznaceni pronajimatele,
najemce, predmétu najmu a podpis opravnéné osoby. Zvlastni nalezitosti jsou uvedeny
Vv ustanoveni § 711, odst. 2 a 3 a jedna se o definici davodu (viz komentaf vyse) a piilozeni
dikaznich listin K vypovédnim divodim dle pism. b), ¢) a f).

OZ ptiznava najemci jako slab$i strané rizné typy bytovych nahrad, povinnost
poskytnuti bytové ndhrady upravuje ustanoveni § 712. Bytové nahrady jsou rozdéleny
podle kritérii srovnatelnosti s vyklizovanym bytem na nahradni byt, ndhradni ubytovani
a ptistfesi. Druh poskytované bytové nahrady zavisi na konkrétnim vypovédnim divodu,
zejména na faktu, zda vypovédni ditvod lezi na strané¢ najemce, piicemz se piihlizi
k socialni situaci najemce a dal$im okolnostem skonceni najmu (divody hodné zvlastniho
zietele, hmotna nouze z objektivnich pfi¢in, dobré mravy,...) a za uréitych okolnosti
slovenské soudy pfizndvaji i bytovou ndhradu osobam, které maji odvozené bydleni
(¢lentim domécnosti)**°.

Néhradni byt (§ 712 odst. 2) je byt, ktery svoji velikosti a vybavenim zabezpecuje
lidsky distojné bydleni najemcii a clenu jeho domdcnosti. Nahradni byt je nejkvalitnéjsi
bytovou ndhradou, kterou mliZze byvaly najemce dostat, a proto jej zdkon pfiznava v téch
ptipadech, kdy divody skonceni najmu leZi na stran€ pronajimatele. Kvalita takového
nahradniho bytu by méla byt srovnatelna s vyklizovanym svoji velikosti, umisténim,
vyskou najemného, vybavenim apod. Tento ndjemce ma také pravo na uhradu nezbytnych
vydajii spojenych se stéhovanim. ™

Nahradni ubytovani (§ 712 odst. 3) je byt s jednou obytnou mistnosti nebo mistnost

na svobodarné, ubytovne, nebo v jinych zarizenich urcenych k trvaléemu bydleni, nebo
podndjem v zarizené nebo nezarizené casti bytu jiného ndjemce.
Piistiesi (§ 712 odst. 4) je prechodné ubytovaini, zejména ve spolecné nocleharne,

nebo jinych zarizenich ktomu urcenych a prostor na uskladnéni bytového zarizeni

29 MACHYNIAK, 1., V¥poved ndjmu bytu: jeden zo spdsobov zaniku najmu bytu. Podnikatel’ a prévo. rog.
1998, ¢.2,s. 16

10 FEKETE, I., Obéiansky zdkonnik 2. Velky komentdr, s. 2129

B Tamtéz, s. 2134-2135
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a ostatnich véci domaci a osobni potireby. Ptesnou specifikaci jednotlivych pojmu piinési
zvlastni zdkon ¢. 189/1992 Sb. o upravé nékterych poméri souvisejicich s ndjmem bytl a
bytovymi nahradami. Bliz§i podminky narokii na bytové nahrady doplnila bohata

judikatura®®?

. N4gjemce neni povinen se z bytu vystéhovat, dokud mu neni zabezpecena
odpovidajici bytova ndhrada, ptfi¢emz spole¢ni ndjemci maji narok na jednu bytovou
nahradu. N4jemce je povinen uzaviit smlouvu 0 bytové nahradé do 30 dni od doruceni
oznameni o zajisténi bytové ndhrady (§ 712c).

Vypovédni divody dle slovenského OZ lze rozd¢lit na ty, které lezi na strané
pronajimatele a tykaji se bytovych potieb jeho nebo rodinnych piislusnikd, popi. jsou ve
vefejném zajmu, ¢i se jednd o sluzebni byt nebo byt zvlastniho urc¢eni. Dal$i skupinou jsou
pak divody lezici na strané najemce a spocivaji zejména v poruseni jeho povinnos‘ti.133
Vypovédni doba je tifimésicni u vSech druhii vypovédnich divodl a zacina bézet prvnim
dnem mésice nasledujicim po mésici, ve kterém byla ndjemci vypovéd dorucena (§ 710
odst. 2). Pfivoleni soudu k vypovédi sice bylo zruSeno novelou 261/2001 Sb., najemce
se vSak i nadadle mlze chranit proti neopravnéné nebo chybné vypovédi zalobou na jeji

neplatnost v prekluzivni tfimési¢ni lhité od data doruc¢eni vypovédi.

Pronajimatel miize vypovédét ndjem bytu, jestlize:

§ 711, pism. a) potiebuje byt pro sebe, manzela, pro svoje déti, vnuky, zeté, snachu, své

rodice nebo sourozence,

Zékladnim pravem vlastnika podle ustanoveni § 123 OZ patii pravo predmét svého
vlastnictvi uzivat. Tento stav potieby je dany bez dal§iho tim, Ze vlastnik (pronajimatel)
chce byt ve svém domé uZzivat a ziskat moZnost leh¢i spravy svého majetku. Pozadavku
skutkové konkretizace diivodu odpovida specifikace osoby, v jejiz prospéch pronajimatel
potiebuje bytl34. Z povahy véci vyplyva, ze vypoveéd z tohoto divodu miize podat pouze
fyzickd osoba, kterda méa bytovou potfebu, nikoli osoba prévnickél35. Uplatnéni tohoto
vypovédniho divodu samoziejmé nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy a je zdkonem

podminéno poskytnutim ndhradniho bytu najemci.

132 Slovenské soudy pii rozhodovéni uzivaji stale judikaturu Eeskych soudi a to i vzniklou po datu rozdéleni
CSFR samoziejmé do té doby, nez byly bytové nahrady v &eském pravu zruseny

133 MACHYNIAK, 1., V¥poved ndjmu bytu: jeden zo spdsobov zaniku najmu bytu. Podnikatel’ a prévo. rog.
1998, ¢.2,s. 16

134 Rozsudek NS CR z 22. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/1996 in FEKETE, I., Obciansky zédkonnik 2. Velky
komentar, s. 2119.

135 FEKETE, I., Obéiansky zdkonnik 2. Velky komentdr, s. 2119
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§ 711, pism. b) najemce prestal vykonavat praci, na kterou je najem sluzebniho bytu vazany,

Vypovédni davod se tyka pouze sluzebniho bytu. Definici sluzebniho bytu ptinési
zvlastni zakon ¢. 189/1992 Sb. o upraveé nékterych poméra souvisejicich s najmem byt
a bytovymi nahradami. Je to predev$im byt na praci vazany a nejednd se jen o vykon
domovnickych, topi¢skych apod. praci souvisejicich s domem, ale také byt ve vlastnictvi
statu urCenych k bydleni profesiondlnich vojakt, pfisluSniki ozbrojenych bezpecnostnich
sbort, piislusnikd Slovenské informacni sluzby a Narodniho bezpecnostniho uradu
a dal$ich statnich zaméstnanct, soudct, prokuratort apod. U tohoto vypovédniho divodu
vznika narok na bytovou néhradu pouze v piipad¢, Ze ukonceni vykonu vdzané prace neni
z diivodi na stran¢ zaméstnance / najemce. Pokud dostal vypovéd’ z pracovniho poméru

> v r r r ’ 1
napf. pro nadbytetnost, ma pravo na nahradni byt.'*®

§ 711, pism. C) ndjemce, nebo ten, kdo je clenem jeho domdcnosti, hrubé poskozuje
pronajaty byt, jeho prislusenstvi, spolecené prostory nebo spolecné zarizeni v domé nebo
soustavné narusuje pokojné bydleni ostatnich ndjemcii nebo vlastnikit byti, ohrozuje

bezpecnost nebo porusuje dobré mravy v dome,

Vypovédni diivody obsazené v pism. ¢) maji pivod v chovani nijemce nebo ¢lent
jeho domadcnosti. PoSkozovani bytu a piislusenstvi je nepochybné¢ hrubym porusenim
povinnosti a zahrnuje nejen umyslné poskozeni, ale také neupozornéni na zavady,
provadéni tprav bez souhlasu pronajimatele, nedodrzovani pozarnich a hygienickych
predpisti atp. a za urcitych okolnosti souvisi i s pfestupkovym ¢i trestnim zédkonem.
Narusovani pokojného bydleni ¢i dokonce porusovani dobrych mravi pfi opakovaném
pocinani a vyssi intenzité je rovnéZ hrubym poruSenim povinnosti ndjemce zakladajicim
pravo pronajimatele pouZit tento vypovédni diivod. V praxi se jedna o obtéZovani ostatnich
najemct nadmérnym hlukem, pachy, hmyzem, necistotami, neadekvatnim chovem zvifat,
slovni ¢i dokonce fyzické napadani najemct nebo pronajimatele, ohrozovani bezpecnosti
neodbornymi a nepovolenymi stavebnimi Upravami, skladovanim vybuSnin a hoflavych
latek, provozovani erotickych sluzeb, pfechovavani drog apod. Je zcela logické, ze z vyse
popsanych diivodii nema nijemce pravo na zaddnou bytovou ndhradu. Pokud vSak ptjde

o T - ;s v e wroon ~r 137
o divod zvlastniho zietele hodny, je moZné mu pfiznat pouze piistresi.”

1% FEKETE, I., Obéiansky zdkonnik 2. Vel'ky komentdr, s. 2120
137 Tamtéz, s. 2121-2122
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§ 711, pism. d) ndajemce hrubé porusuje svoje povinnosti vyplyvajici z najmu bytu zejména
tim, Ze nezaplatil najemné nebo uhradu za sluzby poskytované s uzivanim bytu za delsi cas
nez tri meésice, nebo tim, zZe prenechal byt nebo jeho cast jinemu do podndajmu bez

pisemného souhlasu pronajimatele,

Pod pismenem d) jsou vyslovné uvedeny dva vypovédni divody — neplaceni
najemného a prenechani ¢asti bytu do podndjmu bez pisemného souhlasu pronajimatele.
Jestli-ze najemce takto hrubé porusi své povinnosti, pronajimatel ma legalni moznost
vypovédi, které dokonce nemusi ani predchazet 7adna vystraha.'*® Vycet divodd pod
pismenem d) je dle pfislovce ,,zejména“ demonstrativni, tzn., Ze existuji i jina hruba
poruSeni ndjemce, z divodu kterych miiZze pronajimatel vypovédét nijem bytu. Pro
posouzeni intenzity poruseni je potfebné zvazit, zda svym vyznamem muze byt tak
zévazné, jako uvedené neplaceni najemného, které zdkon piimo za hrubé oznaduje™.
O hrubé poruSeni muze jit napt. tehdy, kdy najemce bez vdzného divodu opakované
odmitne pronajimateli vstup do pronajatého bytu za ucelem kontroly jeho uzivani, pokud je
byt pouzivan v rozporu snajemni smlouvou k podnikatelské cinnosti a vykonem této

¢innosti obtézuje ostatni ndjemce nadmérnym hlukem apod.

Nezaplaceni najemného musi byt konkretizované casovym obdobim a vySkou

nedoplatku a za hrubé poruSeni neni mozné povazovat nezaplaceni sporné Castky za
sluzby, napf. topeni. Tento divod je zjevné sankcni povahy, nelze se jej tedy sprostit tim,
ze v obdobi od prevzeti vypovédi do doby ukonceni vypovédni lhity, respektive ke dni
vyhlaSeni rozsudku byl jiz dluh uhrazen. K této skute€nosti zpravidla soudy ptihlizeji

0

a zvazuji, zda se jednalo o hrubé poruseni &i nikoliv'*®. Podminkou neplnéni najemného

neni lhita tfi mésice, ve které by ndjemce nehradil najemné nebo nehradil v plné vysi, ale
y . o1 %z , A e X s . 141 w1y 1o

soucet dluznych castek, ktery odpovida vysi tiimesi¢niho najemného™"". V piipad¢ divodu

dluzného nijemného se bere do Uvahy také nepfizniva socidlni situace ndjemce;

skutecnost, Ze byl ke dni doruceni vypovédi v objektivni hmotné nouzi, kterou si sam

wvrwe

138y ypoved prenajimatela z najmu bytu z dovodu, Ze najomca hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajice
z najmu bytu v zmysle § 711 odst. 1 pism. d/ OZ. E-pravo.sk, Dostupné z:
http://www.e-pravo.sk/Agreements/view/79/vypoved-prenajimatela-z-najmu-bytu-z-dovodu-ze-najomca-
hrubo-porusuje-svoje-povinnosti-vyplyvajuce-z-najmu-bytu-v-zmysle-711-ods-1-pism-d-o0z

139 Rozsudek NS CR z 22.4.2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004 in FEKETE, 1., Obciansky zdkonnik 2. Vel'ky
komentar, s. 2126

Y0 FEKETE, I., Obéiansky zdkonnik 2. Velky komentar, s. 2124

11 hapt. Usneseni NS CR z 6.2.2003. sp. zn. 26 Cdo 585/2002 in tamtéz, s. 2124
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- Vypovédni lhita se prodluzuje ze tii mésici na Sest (ochranna lhita § 710 odst. 4)

- Pokud najemce pted uplynutim této ochrané lhiity zaplati pronajimateli dluzné najemné,
nebo se s nim pisemné dohodne na zptsobu thrady (napi. uzavie splatkovy kalendar),
davod vypoveédi najmu bytu zanikl

Vypovédni divod pro hrubé poruseni je sankéni povahy a proto také nema ndjemce
narok na bytovou ndhradu. Pro odstranéni tvrdosti zdkona jsou stanoveny vyjimky z této
sankce. V piipadé, Zze najemce prokaze hmotnou nouzi z objektivnich pfi¢in, ma narok na
nahradni ubytovani, jde-li vSak o opakovanou vypovéd’ ze stejnych pficin, nalezi mu pouze
ptistiesi. Pokud se jedna o ptipad zvlastniho zfetele hodny, ma najemce narok také na
pfistfesi. V situaci, kdy se ndjemce stara o nezletilé dit¢ nebo bezvladnou osobu, kteti jsou
¢leny jeho domacnosti, a je t0 Vv moznostech pronajimatele, pfiznava mu zakon nahradni
byt, ktery vSak mize byt mens$i, horSi kvality, v jiném misté, ale s moznosti denniho

dojizdéni do zaméstnani.

§ 711, pism. €) je potiebné z ditvodu verejného zdjmu s bytem nebo domem naloZit tak, ze
byt neni mozné uzivat, nebo jestlize byt nebo dum vyzaduje opravy, pri vykonu kterych neni

mozné byt nebo ditm nejmeéné po dobu Sesti mésicii uzivat,

Tento vypovédni divod obsahuje dvé skutkové podstaty a k naplnéni obou se
predpokladad existence spravniho rozhodnuti ptisluSného organu vetejné spravy, napf.
stavebniho wfadu. Existence uzemniho planu sama o sob& vypovédni diivod nezaklada?.
V praxi se bude jednat o pfipady jednak dlouhodobych oprav z divodu Spatného
technického stavu domu, rekonstrukce, sanace, demolice, ale 1 vyvlastnéni domu napf.
z diivodu stavby dalnice apod. Podle tohoto vypovédniho diivodu se nepostupuje v piipadé
znic¢eni domu vis maior (Zivelné pohromy — vyssi moc), tehdy dochazi k zéniku predmétu
najmu a potamo nijemniho vztahu dle OZ § 680 odst. 1 i ustalené judikatury.'*®
Vzhledem k faktu, ze vypovéd’ si ndjemce nezavinil, pfiznavda mu § 712 OZ pravo na

nahradni byt.

142 Rozsudek NS CR z 20.9.1999, sp. zn. 26 Cdo 919/1999 FEKETE, |., Obciansky zdkonnik 2. Velky
komentar,, s. 2126
Y8 FEKETE, I., Obéiansky zdkonnik 2. Velky komentdr, s. 2126
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§ 711, pism. f) ndjemce prestal spliiovat predpoklady pro uzivani bytu zvlastniho urceni,

nebo predpoklady uzivani bytu vyplyvajici ze zvlastniho urceni domu,

Byt zvlastniho uréeni je stavebnim uspofaddnim, umisténim, vybavenim, nebo
zpusobem uzivani uréen pro bydleni vymezeného okruhu osob (byt bezbariérovy,
naturalni, diplomaticky). Domy zvlastniho urceni jsou napf. domy s pecovatelskou
sluzbou, cirkevni obytné domy. Pojmy blize specitikuje zakon ¢. 189/1992 Sb., o upravé
nékterych pomérii souvisejicich s ngjmem a bytovymi nahradami. Skutkovou podstatou
vypovédi podminky pro ptidéleni bytu — napf. podstatné zlepSeni zdravotniho stavu,
najemce uz nevykonava piislusnou vetejnou funkci, nebo uz nepracuje jako péstoun apod.
N4jem bytu zvlaStniho ureni nebo byt v domé zvlastniho urceni je mozné vypovédet
pouze s predchozim souhlasem piislusného organu, ktery uzavieni smlouvy doporucil,
nebo jeho pravniho zastupce (§ 711 odst. 4). Stejné jako v ptedchozim, ani v tomto pfipadé

o N s , i . . 144
si najemce tuto situaci nezapficinil, proto mu zakon také pfiznéva pravo na nédhradni byt.

§ 711, pism. g) ndjemce uziva byt bez souhlasu pronajimatele k jinym uiceliim nez bydleni.

Pfi¢ina posledniho vypovédniho divodu lezi na strané najemce. OZ sice respektuje
smluvni vili stran, na druhou stranu vSak najemci bytu poskytuje zvlastni ochranu. Pokud
najemce nevyuziva predmét najmu v souladu s ochrannymi ustanovenimi o najmu bytu,
respektive uziva byt pro jiné ucely nez bydleni, svéd¢i to o tom, Ze jeho bytova potieba
neni tak naléhavd, aby mu zakon poskytoval zvySenou ochranu. Neni pfitom rozhodujici,
zda jiny Ucel uzivani bytu je podnikdni v byté, nebo jiné ¢innosti, zda jsou tyto ¢innosti
vykonavany za penize ¢i nikoli. Jestlize najemce nepotiebuje byt k bydleni a uziva jej
K jinym Géeltim, zakon z tohoto faktu vychazi, a proto mu v ptipadé vypovédi pochopitelné

v . w . 145
nepiiznava pravo na zadnou bytovou néhradu.

3.4.2 Zakon ¢. 98/2014 Sb. o kratkodobém najmu

Slovensti zakonodarci Sice nevytvofili novy obcansky kodex jako jejich cCesti
kolegové, na misto toho V oblasti najmu byt vedle stavajiciho OZ legislativu doplnili o
novy zakon €. 98/2014 Sb. o kratkodobém najmu (dale jen ZKN). Tato norma je sice velice

strucna (obsahuje pouhych 12 paragrafii), pfesto se jevi jako dostatecné vystizna

Y FEKETE, I., Obéiansky zdkonnik 2. Velky komentdr, s. 2126
5 Tamtéz, s. 2127
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a prakticka ke svému ucelu. ZKN je G¢inny od 1. 5. 2014. Cilem je rozvijet a fesit otazku
soukromého trzniho najemniho bydleni na Slovensku, protoze t0 je V porovnani s ostatnimi
zemémi EU velmi malo rozvinuté, coz snizuje mobilitu pracovni sily a vyrazné tak

1% Jde o zvlastni pravni predpis soukromého

prispiva k dlouhodobé mife nezaméstnanosti.
prava ve vztahu k OZ, ve kterém pfitom zistavd plné zachovan dosavadni zplsob
chranéného bydleni. Pronajimatel by m¢l mit na zédkladé nového zdkona moznost ucinné
vrealném cCase branit vlastnické pravo k bytu, zejména v piipadech flagrantniho
porusovani nadjemni smlouvy nebo piimo zékona najemcem ¢i tfetimi osobami.™*’

ZKN se primarné vztahuje na byty v soukromém vlastnictvi. Nelze jej pouzit u byt
socialnich, zvlastniho urceni, sluzebnich, druzstevnich a ve vlastnictvi obci a kraji. ZKN
stanovi pfesné podminky a naleZitosti uzavieni ndjemni smlouvy. Jak z ndzvu vyplyva,
najem je kratkodoby, lze jej uzaviit pouze na dobu uréitou maximalné 2 roky a tuto
smlouvu za stejnych podminek dvakrat prodlouzit, tzn., tento ndjemni vztah lze uzavfit
nejdéle na Sest let. Po ukonceni této doby ndjem zanikd a smluvni strany mohou piistoupit
K uzavieni nové smlouvy s novymi podminkami, nebo uzaviit smlouvu podle OZ. 148

ZKN ptedepisuje V ustanoveni § 3 obligatorni nélezitosti, nejsou-li v§echny splnény,
najemni vztah se bude fidit podle OZ. Témito nalezitostmi jsou pisemna forma, oznaceni
smluvnich stran a pfedmétu najmu, popis stavu bytu v¢. prfislusenstvi a vybaveni,
popf. popis zavad, urceni doby najmu a prohlaseni najemce, Ze si je védom skutecnosti,
Ze uzavira smlouvu podle ZKN.

ZKN je ptiznivy pro pronajimatele, ktery mize jednostranné zvysit ndjemné a sluzby
spojené s najmem V piipadé zvySeni cen dodavatelem nebo o primérnou ro¢ni inflaci
a dale ma narok na jistinu maximalné ve vysi trojndsobku ndjemného a zalohy na sluzby.
Vyznamnou zménou oproti OZ je, Ze pronajimatel neni ZKN omezen ve vypovédnich
divodech. Smluvni vypovédni divody vsak byt zalozené na spravedlivém pozadavku

T 14
skonceni ngjmu. S

146 SENESI, N., Novy zdkon o kratkodobom najme bytu, Dostupné z: http://www.podnikajte.sk/pravo-a-
legislativa/c/1440/category/obchodne-pravo/article/kratkodoby-najom-bytu.xhtml

Y47.98/2014 Kratkodoby ndjom bytu, Dostupné z: http://www.epredpisy.sk/predpisy-vo-vlade/2523565-
kratkodoby-najom-bytu

148 SENESI, N., Novy zdikon o krdtkodobom ndjme bytu, Dostupné z: http://www.podnikajte.sk/pravo-a-
legislativa/c/1440/category/obchodne-pravo/article/kratkodoby-najom-bytu.xhtml

198 98/2014 Kratkodoby najom bytu, Dostupné z: http://www.epredpisy.sk/predpisy-vo-vlade/2523565-
kratkodoby-najom-bytu
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Pronajimatel miZe vypovédét najem bytu v 15 - ti denni vypovédni lhiité, jestliZe:

§ 7 odst. 1 pism. a) ndjemce nebo ten, kdo s nim v byté zije nebo se v byté nachdazi se souhlasem
najemce i pres pisemnée upozorneni pronajimatele poskozuje byt nebo jeho zarizeni nebo spolecné

casti, spolecné zarizeni, nebo jinak hrubé porusuje dobré mravy anebo domovni poradek

Obsahov¢ se jedna o obdobny vypovédni divod, jako dle ustanoveni § 711, pism. c)

0OZ, kde je vsak vypovédni lhita tfimésicni.

§ 7 odst. 1 pism. b) ndjemce radné a vcas nezaplatil najemné nebo uhrady za plnéni

poskytované s uzivanim bytu za cas delsi nez dva mesice

Také tento vypovédni divod je obsahové podobny s OZ, konkrétn€ S ustanovenim
§ 711 d), kde ale ke skutkové podstaté musi byt dluh o mési¢ni njjemné vyssi a vypoveédni
lhiita je tfi mésice. To znamena pro pronajimatele vétsi financni zatéz, protoze po dobu tfi
meésice mu pohledavka roste a teprve pak dalsi tfi mésice ¢ekd, nez bude najemni smlouva
vypovézena. Navic, pokud najemce prokdze hmotnou nouzi z objektivnich pficin,
prodluzuje se vypovédni lhiita na Sest mésicli a v pfipad¢ uhrady dluhu, nebo dohody
0 uhrad¢ vypovéd zaniki. Riziko budouci finan¢ni ztraty ovSem pronajimateli zlstava.
Jednoduse lze vypocist, ze pii uzavieni smlouvy dle ZKN ukon¢i pronajimatel smlouvu
s neplati¢em od pocatku dluhu za dva a ptl mésice, tj. o tfi a ptl mésice diive a v piipade

hmotné nouze z objektivnich pfi¢in o Sest a ptil mésice diive nez dle OZ.

Pronajimatel miiZe vypovédét najem bytu v mési¢ni vypovédni lhiité, jestlize:

§ 7 odst. 1 pism. ¢) ndjemce navzdory pisemné vyzve pronajimatele nedoplnil penézni

Jistinu do piivodni vysky

Smluvni strany si mohou dohodnout dle § 5 ZKN vysi jistiny, kterd slouZzi
pronajimateli k zajisténi jeho pohledavek za ndjemné a sluzby. Jestlize jistina byla
sjednana, jeji uhrada je jednou z povinnosti najemce a jeji nesplnéni ani pies vyzvu

pronajimatele miiZze mit za néasledek vypovéd’ z najmu bytu.

§ 7 odst. 1 pism. d) ndjemce uziva predmeét najmu v rozporu s dohodnutym ucelem

Tento vypovédni diavod je obsahové podobny vypovédnimu diavodu dle OZ,

ustanoveni § 711, pism. g) s tim rozdilem, Ze slovensky zakonodéarce do OZ vypovédni
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diavod, kdy ndjemce neuziva byt za ucelem bydleni, zaradil proto, ze povazuje najem bytu

za chranény a ZKN cti zésada pacta sunt servanda, tj. smlouvy maji byt dodrzovany.

§ 7 odst. 1 pism. e) je dany jiny duvod vypovédi dohodnuty v ndjemni smlouve, pro ktery

neni mozné spravedlivé pozadovat trvani najemniho pomeru

ZKN na rozdil od OZ umoziuje pronajimateli zafadit do ndjemni smlouvy
vypoveédni divod nad rdmec zakona, pokud neni vic¢i najemci diskriminujici a lze jej
po ném spravedlivé pozadovat. V tom je daleko flexibilnéjsi nez OZ. Nutno pfipomenout,
ze ZKN nemohou pouzivat obce, ikolem kterych je poskytovat socialni bydleni.

Najemce miiZe vypovédét najem bytu, pokud se tento stal nezplisobily bydleni bez
jeho zavinéni, doslo k ukonceni pracovniho poméru, vznikl mu narok na socidlni bydleni
nebo sluzebni byt nebo zjiného smluvniho divodu, kdy po ném nelze spravedlivé
pozadovat, aby V ndjemnim poméru setrvaval. V pfipad€ vypovédi najemcem vypovedni
lhiita nesmi byt krat§i nez 15 dni. Vypovédni doba zacina plynout nasledujicim dnem po
doruceni vypovédi. Zasadni odlisnosti od OZ je to, ze pronajimatel dle ZKN neni povinen
poskytovat v zadném p¥ipadé jakoukoliv bytovou nédhradu.*®

Slovensky zékonodarce ptedpokladd, ze soukromy pronajimatel bude mit prvotné
zdjem uzaviit smlouvu podle ZKN, a proto pouziti ZKN pro néj podminil ustanovenim § 3,
odst. 5, kde jej zavazal ke splnéni povinnosti danové registrace podle ustanoveni § 49a,
odst. 2 zakona ¢. 595/2003 Sh. o dani z pfijmd. Jestlize tuto povinnost ve lhuté pro
registraci nesplni, najem bytu se sice bude fidit ZKN, ale vypovéd’ z tohoto najmu mize
dat pronajimatel pouze podle OZ § 711 a ztraci tak vyhodu vypovédnich divoda dle ZKN,
tj. zejména délku vypovédni lhiity a moznost sjednani vypovédniho diivodu.™

Na rozdil od OZ muzZe pronajimatel od smlouvy podle ZKN odstoupit pokud
najemce opakované porusuje povinnosti, které by zakladaly vypovédni diivod, a¢ byl
na tuto skutecnost pisemné upozornén. Ndjemce mulze od smlouvy odstoupit, pokud

pfedmét ndjmu je nezpisobily bydleni nebo pronajimatel zvysil ndjemné a sluzby nad

YO KLUCH, M., Zikon o kratkodobom ndjme bytu, Dostupné z: http://www.epravo.sk/top/clanky/zakon-o-
kratkodobom-najme-bytu-1825.html

131 SENESI, N., Novy zdkon o krdatkodobom ndjme bytu, Dostupné z: http://www.podnikajte.sk/pravo-a-
legislativa/c/1440/category/obchodne-pravo/article/kratkodoby-najom-bytu.xhtml

65



http://www.podnikajte.sk/pravo-a-legislativa/c/1440/category/obchodne-pravo/article/kratkodoby-najom-bytu.xhtml
http://www.podnikajte.sk/pravo-a-legislativa/c/1440/category/obchodne-pravo/article/kratkodoby-najom-bytu.xhtml

ramec ZKN. Dalsi podminky odstoupeni od smlouvy si mohou strany sjednat. V piipadé
smrti na rozdil od smlouvy dle OZ najem bytu dle ZNK nepiechazi na 7adné osoby. '

ZKN je také pruzny na rozdil od OZ v ptipad¢, kdy se najemce odsté¢huje a nevyklidi
byt ke dni skonéeni najmu do deseti dni nebo do péti dnti ke dni odstoupeni od smlouvy.
Pronajimatel muize movité véci najemce zadrzet k zabezpeceni svych pohledavek.
Neplatnost skonceni kratkodobého najmu mize smluvni strana napadnout u soudu ve lhaté
dvou mesicti od doruceni vypoveédi a na rozdil od OZ ucinky vypovédi nebo odstoupeni
od smlouvy nejsou podanim zaloby dotknuté, tzn., Ze kratkodoby najem zanikne uplynutim
vypoveédni lhiity nebo dorucenim odstoupeni od smlouvy bez ohledu na to, zda byla
podéna Zaloba ¢i nikoliv.'*®

Na zavér je tfeba fici, ze ZKN by mél spliiovat sviyj cil podpofit soukromé podnikéani
Vv bytovém najemnictvi, je pfiznivy pro pronajimatele a dokonce v pfechodnych
ustanovenich pfipousti najemni smlouvu uzavienou dle OZ pied ucinnosti ZKN pievést na
rezim dle ZKN, jestlize s touto zménou ndjemce souhlasi. Na PaP neupravené¢ ZKN se
subsidiarné pouZzije ustanoveni OZ jako piedpisu lex generalis, tim by se mély odstranit
ptipadné nedostatky tak kratkého zakona, jakym ZKN je. OZ taxativné vymezuje

ustanoveni, kterd se na kratkodoby najem aplikovat nebudou.

152 SENESI, N., Novy zikon o krdtkodobom ndjme bytu, Dostupné z: http://www.podnikajte.sk/pravo-a-
legislativa/c/1440/category/obchodne-pravo/article/kratkodoby-najom-bytu.xhtml
153 Ly
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4. Empiricka cast
4.1 Komparace predchoziho OZ €. 40/1964 Sb. a nového OZ ¢. 89/2012 Sb.
4.1.1 Komparace ochrany prav najemce

Pravni Gprava ngjmu, jak je popsano V historickém exkurzu v teoretické casti
diplomové prace, prosla slozitym vyvojem. Najem nemovitosti ma kofeny jiz v fimském
pravu, jehoz nékteré zasady prevzal dnes novy OZ, stejné¢ tak jako néktera ustanoveni
zakoniku AGBG, ktery dal zaklady dne$nimu kodexu obc¢anského prava. V oblasti najmu
bytu, je tfeba sledovat i vyvoj ochrany poskytované najemci jako slabsi strané, kterd ma na
tizemi CR dlouhou tradici. Pogatky této ochrany mizeme datovat do obdobi po vzniku
CSR provadéné prvnim Natizenim &. 89/1918 Sb. o ochrané najemnikd [viz kapitola & 3.1.3]
a dale zakonem ¢. 44/1928 Sh. o ochrané najemniki, oboji ve znéni pozdé&jsich novel,
av$ak rozvoj téchto demokratickych principti byl v dobé socialistického Ceskoslovenska
siln€ potlacen.

Dnes zijeme v moderni demokratické dobé¢, kdy by méla ochrana slabs$i strany byt
samoziejmosti pravniho systému. Nelze vSak tuto ochranu vnimat jednostranné, nebot’ se
jedné o smluvni vztah dvou stran a ochrana jedné strany by neméla vyznamné zasahovat
do prav strany druhé, jinak feceno, méla by mezi nimi existovat jakasi pravni rovnovaha a
legislativa by méla pouze zajistit, aby nemél pronajimatel takové pravomoci, kterymi by
zasahoval do zakladnich prav a svobod najemce, nikoliv vSak suploval socialni jistoty pro
néj na ukor svych vlastnickych prav. Také nelze ochranu chéapat absolutné a plné se na ni
spolehnout, protoze OZ nové obsahuje zasadu vigilantibus iura scripta sunt (pravo svédéi
bdelym).

Zasadnimi legislativnimi kroky, které vyznamné ovlivnily vyvoj ochrany prav
smluvnich stran, byly novely OZ ¢. 40/1964 Sb. — tzv. Velké novela provedend zdkonem
¢. 509/1991 Sb., dale vyznamna novela ¢. 107/2006 Sb. a tzv. Bytova novela ¢. 132/2011
Sh. Ukolem Velké novely & 509/1991 Sb. bylo vratit zpdt demokratickd prava
v obCanskopravnich vztazich do OZ a tato novela tak byla chapdna jako pravni
provizorium pied rekodifikaci OZ, jak uvadi diivodova zprava k novému OZ ¢. 89/2012
Sb. Co se tyka konkrétné vypovédi z najmu bytu, po této novele byla zna¢na disproporce
v moznosti vypoveédi jednotlivych stran, coz odporovalo i Gstavnim zasadam. Zakonodarci
zmirnili tento stav novelou ¢. 107/2006 Sb., kterd ve véci vypovédi z ngjmu bytu byla

vyznamnym posunem, nebot’ piipustila vypovéd pronajimatele bez ptivoleni bytu jako

67



sankéni v pripadech porusovani povinnosti najemct. Tuto novelu je tfeba chapat jako
nezbytny krok pro uklidnéni situace v oblasti bytové politiky, kdy se pronajimatelé hlasili
0 sva prava zaruCend ustavou a mezindrodnimi smlouvami po vzoru soudnich spora
okolnich evropskych zemi.** Jak ktera novela upravila a vyrovnala PaP smluvnich stran je
vice popsano V teoretické casti, [viz kapitola ¢ 3.1.5]. Shrnutim obsahu téchto novel,
je ziejmé, ze svym provedenim spély postupnymi kroky k dnes$ni podobé OZ ¢. 89/2012
Sb., ktery je dnes posledni vyznamnou zménou v ob¢anskopravnich vztazich, jakym najem
bytu je.

Co se tyka ochrany prav najemce, ktery je povazovan za slabsi smluvni stranu, v OZ
¢. 40/1964 Sb. i po provedeni vSech zasadnich novel zustala tato ochrana uvedena
ve zvlastni ¢asti o najmu bytu v ustanoveni § 685, odst. 3 a méla pravé vyznam zejména
v zékonném zakotveni vypovédnich diivodll pronajimatele. V obecné casti OZ ¢. 40/1964
Sb. byla ochrané¢ prav vyplyvajicich z obCanskopravnich vztahli vénovana Cast prvni
obecného ustanoveni, hlava prvni a ve véci vypovédi pronajimatele z najmu bytu soudy
dbaly zejména, aby na to, aby vypoveéd nebyla v rozporu s dobrymi mravy (§ 3). K tomu
nalez US ze dne 5.6.2012 sp. zn. IV. US 3653/11: ,, Zasada souladu vykonu prav s dobrymi
mravy predstavuje vyznamny korektiv, ktery v oditvodnénych pripadech dovoluje zmiriovat
tvrdost zakona a dava soudci prostor pro uplatnéni pravidel slusnosti. Pojem dobré mravy
[ze chadpat jako prikaz soudci rozhodovat praeter legem ci dokonce kontra legem, pokud
jde o reprobaci jednani priciciho se dobrym mraviim* a také ze dne 20.4.2010 sp. zn. Il.
US 2087/08: ,, Dobré mravy jsou souhrnem etickych obecné uznavanych a zachovavanych
zasad, jejichz dodrzovani je mnohdy zajistovano i pravnimi normami tak, aby kazdé
Jedndni bylo v souladu s obecnymi mravnimi zasadami a principy. Takto provedeny vyklad
prostupuje i Listinou “.

Ochranou ndjmu byl také fakt, ze ndjemce mohl vypovédét ndjemni smlouvu kdykoli
bez uvedeni diivodu, zatimco pronajimatel mohl k vypovédi pfistoupit pouze ze zakonnych
divodl a bez jejich specifikace byla vypovéd neplatna. S tim souvisela také povinnost

pronajimatele plnit bytové ndhrady. Druh bytové nahrady mohl byt upraven soudem,

154 Napt. kauza Hutten — Czapska, Rozsudek Evropského soudu pro lidska prava (smirné urovnani), stiznost

¢. 35014/97 dostupny z: http://www.vse-lee.cz/files/useruploads/hutten-czapska_pl-rase-rozsudek.pdf
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pokud byly dany divody hodné zvlastniho zfetele, toto moderacni pravo jiz zrusila novela
& 132/2011 Sb.*®

V¢ véci prechodu najmu lze fici, ze OZ ¢. 40/1964 Sb. poskytoval najemci, resp.
¢lenim domacnosti pfehnanou ochranu na ukor prav pronajimatele. Casové neomezené,
tzv. dekretované bydleni cCasto v rodiné zneuzivaly celé generace. Z hlediska
ustavnépravniho je prechod najmu v piipadé smrti najemce posuzovan jako omezeni
vlastnického prava pronajimatele, které je ustavné zakotveno v €l. 11, odst. 1 LZPS a dale
vymezeno V¢l 4, odst. 4 LZPS, dle kterych omezeni vlastnickych prav nesmi byt
zneuzivano k jinym ucelim, nez zdkonnym. Ustanoveni § 706 timto omezenim bylo
vramci ochrany najemce a velice Casto bylo zneuzivano tak, Ze slouzilo k ziskani
vyhodného bydleni. Ustavni soud ve svém nélezu ze dne 21. 6. 2000, sp. zn. Pl. US 3/2000
konstatoval, Ze Evropskd socialni charta zakotvuje pravo na bydleni, avSak pii kolizi
tohoto prava spravy jinymi je tfeba takové stfety poméfovat principy spravedlivé
rovnovéhy a proporcionality.™®® Teprve posledni novela & 132/2011 Sb. omezila tento
ptechod z ¢asové neomezeného na dobu dvou let, kterd je dostate€na pro ndjemce zajistit si
nové bydleni a navic zde jiz v dobé ukonceného procesu deregulace najemného nehraje
roli ekonomické hledisko.

Pfi porovnani ochrany prav v novém OZ, je patrné, ze a¢ novy OZ piimo neobsahuje
ustanoveni o tom, Ze najem bytu je chranény institut, presto je i v tomto novém kodexu
jako chranény koncipovan. N4jemce je stile povaZovan za slab$i stranu pravniho vztahu,
kterou je tfeba chranit. To je zifejmé také z toho, Ze ustanoveni upravujici najem bytu jsou
v OZ ve vétsi mire kogentni, na rozdil od obecné Casti, ktera preferuje smluvni viili stran,
proto obsahuje zejména dispozitivni ustanoveni. O tom svéd¢i zdkladni ochranna kogentni
ustanoveni § 2239 o zakazanych ujednéanich a pokuté ¢i povinnosti zjevné nepiimétené
a § 2235 o yjednanich zkracujicich najemcova prava — k nimz se nepftihlizi.

OZ ¢. 89/2012 Sb. ve snaze chranit najemce obsahuje nékterd nova ustanoveni oproti
OZ ¢. 40/1964 Sb. Jako priklad lze uvést ustanoveni § 2238, které piipousti vyjimku
z kogentniho ustanoveni § 2237 o obligatorni pisemné formé nijemni smlouvy, pokud zil

najemce po dobu tfi let v dobré vife, ze ndjem je po pravu a povazoval ndjemni smlouvu za

1 KABELKOVA, E. a H. DEILOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdi : [§ 2201-
2357],s. 138
8 KORECKA, V., Piehled judikatury ve vécech ndjmu bytu. 2., s. 226-227
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radn€ uzavienou. Také ustanoveni § 2282 noveé umoziuje piechod prav nadjemce na dédice.
Ustanoveni § 2285 opét vratilo do OZ prolongaci smlouvy, ktera také muize slouzit ve
prospéch najemce. K bliz§imu vymezeni prav najemce pfispiva i ustanoveni § 2263, které
nové umoziuje ndjemci pozadat soud o provedeni stavebnich Uprav ze zdravotnich
divodu, kdyz tyto nepovolil vlastnik/pronajimatel. Také v souladu s dne$nim Zivotnim
stylem § 2258 dava pravo najemci chovat v byté¢ zvite, pokud tim nedochazi ke Sskod¢ na
majetku a ruSeni ostatnich najemct. Dulezité je rovnéz zminit, ze piedchozi OZ
¢. 40/1964 Sb. ptimo neposkytoval pravo najemci na podnikdni a praci v byté, ktera je
béznou soucasti zivota vétSiny lidi. Vznikaly proto soudni spory a z divodd casté

judikatury™’

bylo najemci toto pravo zakotveno v ustanoveni § 2255, odst. 2, pokud tyto
¢innosti nezplisobuji zvysSené zatiZzeni pro byt nebo dim.

V ptipad€ pronajmu bytu se pronajimatel do¢asné vzdava svych vlastnickych prav ve
prospéch uzivaciho prava najemce. OZ chapal a chépe najemce jako slabsi stranu, proto
jsou jeho prava chranéna tak, ze pronajimatel nemé pravo do Zivota ndjemce nepfimérene
zasahovat, nemd pravo jej ze dne na den vysté¢hovat na ulici, ani do bytu vkrocit bez jeho
souhlasu.’® Po shrnuti komparace ochrany prav najemce dle OZ ¢&. 40/1964 Sb.
a ¢.89/2012 Sbh., lze konstatovat, ze prava najemce byla v nékterych piipadech OZ
€. 40/1964 Sb. nadmiru chranéna. Napiiklad poruSoval-li najemce hrubé svoje povinnosti,
nezaslouzil si, byt chranén tak, Ze mu jesté¢ nalezela bytova nahrada a ptred Uc¢innosti
zakona ¢. 107/2006 Sh. musel pronajimatel dokonce zadat i soud o piivoleni k vypoveédi.

Co se tyka vypovédnich divodi pronajimatele, je pravda, ze novy OZ je v této
oblasti vice liberalni a posilil prava pronajimatele a tento fakt neni zcela pozitivné pfijiman

laickou vefejnosti i odborniky,™®

ale je tfeba si uvédomit, ze povinnosti vlastnika neni
rozhodné tesit socialni situaci najemce. Navic novy OZ dbé na to, aby ndjemce nemohl byt
nijak Sikanovan a vypovédni diivody pronajimatele nemohly byt zneuZity, o cemz svédci
povinnost najemce ve vypoveédi upozornit na jeho pravo podat k soudu navrh na prezkum

vypovédi ve lhiité dvou mésict od jejiho prevzeti. Na zakladé uvedeného lze povazovat

5" Napt. Rozsudek NS CR sp. zn. 28 Cdo 964/2008 ze dne 15.5.2008 nebo Usneseni NS CR sp. zn. 26 Cdo
4752/2007 ze dne 28.4.2009 in KABELKOVA, E. a H. DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském
zakoniku: komentadr : [§ 2201-2357], s. 240

18 PETRIC, M., Vypovéd’ z najmu bytu pronajimatelem bez piivoleni soudu dnes a podle NOZ.

Rekodifikace & Praxe, ro¢. 2013, ¢. 12, s. 12
19 Dobrovolna E. in COFOLA 2010: “Ochrana ndjemce bytu jako slabsi strany smluvniho vztahu je
zatlacena do pozadi a diisledkem vitézstvi principu autonomie viile se notné stava prakticky klasicky najem’

>
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PaP obou smluvnich stran v soucasné dobé za vyrovnand a novy OZ ¢. 89/2012 Sb.
zpusobily zajistit dostateCnou ochranu najemci v piipadé obdrzeni vypoveédi od

pronajimatele.

4.1.2 Komparace €¢lenéni vypovédnich diivodii pronajimatele

Clenéni vypovédnich diivodil pronajimatele v OZ &. 40/1964 Sb. a ¢&. 89/2012 Sb. je
rozdilné, ptesto spolu souvisi. V OZ ¢. 40/1964 Sh. lze vypovédni divody rozdélit na dvé
zékladni skupiny, a to s pfivolenim soudu a bez piivoleni. Divody, kdy bylo tfeba
ptivoleni soudu, lezely na stran¢ pronajimatele, jednalo se o vykon jeho vlastnickych prav
a byly to ptipady, kdy najemce potieboval byt pro sebe a svoje blizké, vypovéd byla
ve vefejném zajmu, pro nezbytné stavebni Gpravy nebylo mozné byt nebo dim po delsi
dobu uzivat, nebo byt, ktery stavebné souvisel s obchodem, mél zajem uzivat vlatnik ¢&i
najemce tohoto obchodu. Divody bez ptfivoleni soudu, byly oznacovany jako sankéni,
a spocivaly v poruSeni povinnosti nagjemcem. Byly to ptipady poruseni dobrych mravi,
neplaceni najjemného, hrubé poruSovéani povinnosti a diivody, kdy nijemce uzival dva
a vice bytl a dale vypovéd’ ze sluZzebniho bytu a bytu zvlastniho urceni.

SvySe uvedenymi divody a jejich rozd€lenim koresponduji do jisté miry
1 vypovédni divody a jejich ¢lenéni i v novém OZ ¢. 89/2012 Sb. Hlediskem ¢lenéni je
také to, na ¢i strané je divod vypovédi a dale pokud je na strané najemce, respektive
z ditvodu poruseni jeho povinnosti, je vyznamné c¢lenéni dle intenzity tohoto poruseni,
s kterou umérné souvisi délka vypovédni lhiity [viz kapitola &. 3.3]. Zasadnimi rozdily mezi
predchozim a novym OZ je, Ze uZ neni vyzadovano v zadném piipad¢ piivoleni soudu,
Vv zavislosti na druhu vypovédniho divodu, nevznika povinnost plnéni bytovych nihrad
a byla pfipusténa moznost okamzité vypovéedi pronajimatele.

Pied samotnou komparaci vypovédnich diivodll je tfeba uvést, Ze sice neni zcela
jisté, jak budou postupovat soudy, zda bude pouzitelnd stavajici judikatura a u kterych
vypovédnich duvodt (vzhledem ke vzniklym rozdilim mezi obéma kodexy). Je tieba si
vSak uvédomit, Ze jednim ze zdkladnich zasad prava je zasada pravni jistoty a legitimniho
o¢ekavani, kterou OZ ¢. 89/2012 Sb. také respektuje a je zakotvena v ustanoveni § 13.

Dale, ze vypovédi pronajimatelti doru¢ené pired 1.1.2014, budou posuzovany podle OZ
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4.1.3 Hrubé poruseni povinnosti najemce
OZ ¢. 89/2012 Sh., § 2288, odst. 1, pism. a) - [teoretické vychodisko viz kapitola ¢. 3.3.2]

Skutkovou podstatou vypovédniho duvodu pronajimatele je hrubé poruseni
povinnosti ndjemce vyplyvajicich ze zdkona a smlouvy na dobu urcitou i neurcitou.
Konkrétni povinnosti, k jejichz poruseni by mélo dojit, OZ ani jeho divodova zprava blize
nespecifikuje, je tedy nutné, vychazet z jednotlivych ustanoveni o PaP smluvnich stran
a dostupné odborné literatury. Bude se jednat zejména o tato poruseni:

- nedodrzovani obvyklého potadku v domé,

- neudrzovani bytu nebo domu ve stavu zptisobilém uzivani,

- neoznameni Skod, které je tieba odstranit,

- neoznameni predpokladané neptitomnosti delsi nez dva mésice,

- Nneoznameni zmény poc¢tu 0sob v domacnosti,

- nezaplaceni kauce

- hrubé poruseni smluvnich povinnosti.

Dulezité je, aby poruSeni povinnosti a zptisobené nasledky, zejména vyse Skod byly nizsi
intenzity, nez zvlast' zdvazné poruseni povinnosti.

Hrubé poruseni OZ ¢&. 40/1964 Sb. definuje v ustanoveni § 711, odst. 2, pism. b),
nelze jej vSak zcela ztotoznovat s novym OZ. Zasadnim rozdilem je neplaceni ndjemného,
které predchozi pravni Giprava pod hrubé poruseni podiazovala a uvadéla jej piimo za slovo
»zejména“, zatimco dle nové upravy je tento diivod sankci za zvlast’ zavazné poruSeni
povinnosti s okamzitou vypoveédi (§ 2291).

Dalsim hrubym porusenim, které pod toto ustanoveni piedchozi OZ zafazoval, bylo
uzivani bytu k jinym uUcelim, neZz bydleni, zejména pienechani bytu podndjemci bez
souhlasu pronajimatele. OZ nové umoznuje ustanovenim § 2274 najemci pienechat byt
nebo jeho ¢ast do podnajmu bez souhlasu pronajimatele, pokud v byté sam trvale bydli.
Jestli-ze v byté najemce nebydli, musi i nadale Zadat souhlas pronajimatele a neucini-li tak,
pak hrub& porusi své povinnosti i nyni. Za uzivani bytu jinym zpisobem mohlo byt
povazovano také podnikani v byté za urcitych podminek, dnes jej v§ak OZ piimo najemci
pravné zajistuje. Jakékoliv jiné uzivani bytu jinym zpisobem nebo k jinému ucelu nez

sjednanému je dnes vypovédnim divodem s okamzitou platnosti (§ 2291). Zakonodarce

72



touto zménou patrné sledoval zdmér neposkytovat ndjemci zvlastni ochranu prav, kdyz
pronajaty byt nepouziva k bydleni.

V obou zéakonicich je hrubé poruseni povinnosti demonstrativnim vy¢tem. Povinnosti
najemce se vSak nijak zdsadné v nové pravni Gpravé nemeéni a tak vyjma vyse uvedeného
jsou poruseni téchto povinnosti shodnym vypovédnim divodem dle ptedchozi a nové
pravni Gpravy.

K hrubému poruSeni najemného dle § 711, odst. 2, pism. b) lze uvést ptikladné
rozhodnuti NS CR ze dne 20. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008. Ve zminéné kauze bylo
vypovédnim divodem, vyjma hrubého poruseni dobrych mravi, také hrubé poruseni
povinnosti néjemce. Konkrétn¢ najemce neumoznil natér oken v byté, opakované
neumoznil kontrolu bytu a déale bez souhlasu pronajimatele provedl stavebni Upravy —
odstranil piepdzku v koupelné mezi vanou a kotlem, nechal nalepit v obyvacim pokoji na
parkety lineloeum, ¢imz je poskodil a provedl upravu elektroinstalace, pti¢emz nepiedlozil
pronajimateli projektovou dokumentaci a souhlas pfislusného organu s uvedenim
elektroinstalace do provozu. Kromé téchto zadvaznych poruSeni povinnosti, se nijemce
dopoustél dalSich, na zaklad€ kterych vznikaly pronajimateli dalSi drobné Skody. Pii
posuzovani naplnéni vypovédniho diivodu je i neméné duilezitd okolnost poruseni jinych
pravnich ptedpisii napt. tykajicich se pozarni ochrany, stavebniho zédkona atd. S nazorem
odvolaciho soudu, Ze nalepeni linolea na parkety neni podstatnou zménou v byté, nebot’ jiz
byly 25 let staré a zaddaly zvySenou udrzbu nelze souhlasit. Odvolaci soud v této souvislosti
konstatoval, Ze podle § 692 OZ je najemce povinen postarat se o vcasné provedeni
drobnych oprav a bé&zné udrzby. NS CR naopak spravné zdiraznil, Ze opravé parket
neodpovida, ze na né bude nalepena jind podlahova krytina, to hodnotil jako zménu
podlahové krytiny a podle § 694 OZ najemce nesmi provadét stavebni upravy, ani jinou
podstatnou zménu v byté bez souhlasu pronajimatele. V piipad¢ poruseni této povinnosti je
pronajimatel opravnén pozadovat, aby ndjemce provedené upravy bez odkladu odstranil.
NS CR se odkazal na ustalenou judikaturu a rovnéz ptihlédl k intenzité poruseni povinnosti
najemce, jakoz 1 predchozim jednanim, zplsobenym Skodam, Ujmé na pravech
pronajimatele a okolnosti pfedchoziho plnéni povinnosti najemce a rozsudek vratil

odvolacimu soudu k dalsimu fizeni s pravnim nazorem, ktery je pro néj zavazny.'®

10 MJACOUNOVA, 1., Zdnik ndjmu bytu, s. 40-41
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Vyse uvedena analyza rozsudku NS CR pro vicetetna poruseni povinnosti bude
snejvetsi pravdépodobnosti a také s odkazem na respektovani zasady legitimniho
ocekavani aplikovatelna i1 k vypovédnim diivodiim dle ustanoveni § 2288, odst. 1, pism. a).
Vypovédni lhita je shodna tiimési¢ni dle obou pravnich aprav. Dosdhnou-li v obdobnych
ptipadech jiz dle OZ ¢. 89/2012 Sb. nésledky a Skody takové intenzity a vyse, ze je bude
povazovat pronajimatel za zvlast zavazné, muze aplikovat ustanoveni § 2291 bez
vypovédni lhity, ovSem s rizikem, Ze pokud ndjemce pozada o soudni pfezkum a soucasné
navrhne  pfedbézné opatieni, aby se nemusel do rozhodnuti vysté¢hovat, nemusi
pronajimatel sviij vypove/dni diivod dle § 2291 obhdjit a riskuje tak vzhledem k soudnimu

jednani delsi vystéhovani ndjemce z bytu nez v bézné tiimésicni lhite.

4.1.4 Trestny ¢in najemce
OZ ¢. 89/2012 Sh., § 2288, odst. 1, pism. b) - [teoretické vychodisko viz kapitola &. 3.3.2]

Vypovédni diivod odsouzeni ndjemce pro umyslny trestny ¢in spachany na osobach
pronajimatele, jeho rodin€, ostatnim najemcim ¢i majetku téchto osob v takovéto podobé
v OZ ¢. 40/1964 Sb. piimo neobsahuje. Avsak vzhledem k jeho ucelu - chranit podobné
zajmy, kterymi jsou dobré mravy, jej s ustanovenim § 711, odst.2, pism. a) komparovat
Ize. Vypovédni lhuita je tfimé&si¢ni, tedy shodna v obou zakonicich.

Souvislost vypovédniho diivodu pro spachany trestny ¢in a hrubé poruseni dobrych
mravl je mozné dovodit z ustalené judikatury a jejiho vykladu pojmu dobrych mravi. NS
CR napiiklad ve svém rozsudku ze dne 7.6.2007, sp. zn. 26 Cdo 1012/2006 uvadi,
ze vypovédni diivod pro poruseni dobrych mravii tizce souvisi s povinnosti najemct dbat
na to, aby v domé bylo vytvofeno prostiedi zajistujici ostatnim uzivatelim nerusSeny vykon
jejich prav. Zavadné chovani ndjemce se muselo vztahovat k souziti v domé, v némz se
nachazel pronajaty byt a bylo za né¢ povazovano obtéZovani ostatnich najemct nad miru
pfiméfenou pomérim riznymi imisemi, nadmérnym hlukem (zejména v dob€ noc¢niho
klidu), pachem, hmyzem, necistotami, neadekvatnim chovem zvifat apod., rovnéz také
slovni 1 fyzické utoky vii¢i ostatnim ndjemctim a pronajimateli. Stejny vyklad pojmu hrubé
poruseni dobrych mravil je pouzit i v rozsudku NS CR ze dne 12.5.2010, sp. zn. 26 Cdo
4111/2008.

OZ ¢. 40/1964 Sb. pozadoval, aby se jednalo o hrubé porusovani vazné&jsiho

charakteru, byt’ by nenapliiovalo skutkovou podstatu piestupku ¢i trestného ¢inu. V tom se
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od nového OZ lisi, nebot’ jiz z nazvu vypoveédniho diivodu je zcela ziejmé, ze soucasny OZ
odstranil tvrdost zékona u vypovédniho divodu pro hrubé poruseni dobrych mravi, kdyz
nov¢ skutkovou podstatou je az spachéani trestného ¢inu. Prikladem naplnéni takové
skutkové podstaty muze byt omezovani osobni svobody, ublizeni na zdravi, znasilnéni,
vrazda, odcizeni ¢i $koda na majetku, ale 1 psychickd ujma zptisobend na lidské dastojnosti
apod. Zakonnou podminkou naplnéni vypovédniho divodu v minulém OZ bylo piedchozi
upozornéni najemce na jeho zavadné chovani, zatimco novy OZ podminuje naplnéni

vypovédniho divodu pravomocnym odsouzenim najemce za spachané skutky.

4.1.5 Verejny zdjem
OZ ¢. 89/2012 Sb., § 2288, odst. 1, pism. ¢) - [teoretické vychodisko viz kapitola ¢. 3.3.2]

Vypovédni diavod ,,ve vefejném zdmu‘“ obsahovala i pfedchozi pravni uprava
V ustanoveni § 711a, odst. 1, pism. b), podle kter¢ vypovéd =z vefejného zajmu je
zpravidla vazana na rozhodnuti stavebniho Gfadu. Vzhledem k faktu, ze vypovédni divod
nespocival v osobé pronajimatele, respektive v poruseni jeho povinnosti, bylo
v pfedchozim OZ nezbytné zadat soud o pfivoleni k takové vypovédi. Mezi piiklady
uplatnéni patfilo rozhodnuti podle stavebniho zadkona ¢. 183/2006 Sb. a to zejména natizeni
0 odstranéni stavby, o vyklizeni stavby ohrozujici zivot nebo zdravi osob, ¢i rozhodnuti
o vyvlastnéni stavby napf. z divodu planované vystavby nové dalnice apod. Jak plyne
z téchto prikladd, existence vypoveédniho diivodu z vefejného z4jmu je nezbytna, nebot’ se
jedna o vyssi — vefejny zajem, ktery ma zakonnou piednost nad zajmem jednotlivce.
To potvrzuje napf. rozsudek NS CR ze dne 31.8.1998, sp. zn. 3 Cdon 7/96 a stejné tak
i rozsudek NS CR ze dne 20.9.1999, sp. zn. 26 Cdo 919/99, které zdiraziiuji nezbytnost
vydani rozhodnuti pfislusného stavebniho ufadu o odstranéni stavby, pfi¢emz existence
uzemniho planu obce zahrnujici demolici domu nebo rozhodnuti organu hygienické sluzby
za relevantni nepovazuji.

Rekodifikaci neptesla druha ¢ast vypovédniho divodu, kdy pro rozsahlé opravy,
rekonstrukce a renovace nelze dlouhodobé byt nebo diim pouzivat. OZ ¢. 40/1964 Sb.
nestanovil konkrétni ¢asové obdobi rozhodné pro ptivoleni soudu. Soudni praxe tak musela
vychazet z judikatury. Podstatna byla délka stavebnich praci a jejich intenzita, zejména

vytvafeni hluku, prachu, nutné odpojeni od zdroji elektrické energie, vody, tepla apod.
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Novy OZ fesi tuto situaci ustanovenim § 2259 a nasl. o Gpravach a jinych zménach
bytu nebo domu. Néjemce je povinen strpét takové upravy domu nebo bytu, které nesnizi
hodnotu jeho bydleni. Vyzaduje-li pfestavba ¢i rekonstrukce domu nebo bytu vystéhovani
najemce, neni nutné konc¢it ndjemni smlouvu vypovédi. Pronajimatel je vSak povinen na
obdobi provadéni stavebnich praci a docasného vystéhovani najemce zajistit mu jiné
bydleni, respektive uhradit naklady vynalozené v souvislosti s vyklizenim bytu a na
zajisténi nahradniho ubytovani. O zahajeni a piedpokladaném pribéhu praci je
pronajimatel povinen najemce vc¢as informovat. Pokud i pfes splnéni téchto povinnosti se
najemce ve lhtté do 10 dnti od obdrzeni oznameni nevystéhuje, ¢i se vystéhovat odmitne,
muize Se pronajimatel obratit na soud, aby rozhodl o vyklizeni bytu. Nova uprava
vzdjemnych vztahll ndjemce a pronajimatele pii provadéni vySe zminénych stavebnich
praci je piijatelnéjsi pro obé strany. V novém kodexu je také piesnéji definovana pro
budouci rozhodovani soudii. Pozitivni je pro smuvni strany moznost sjednat si dalsi
podminky souvisejici s provadénim oprav, vystéhovanim, ndhradou nakladi apod.
Judikatura vztahujici se ke stavebnim ipravam bude s nejvétsi pravdépodobnosti vzhledem
k rozdilné koncepci pro novy OZ ¢. 89/2012 Sb. nepouzitelna, nebo pouze v omezené

mife.

4.1.6 Jiny obdobné zavazny divod
OZ ¢. 89/2012 Sb., § 2288, odst. 1, pism. d) - [teoretické vychodisko viz kapitola ¢. 3.3.2]

Dle diivodové zpravy je tieba ,,Jiny obdobné zdvazny divod* vykladat restriktivng,
tedy v souvislosti s pfedchozimi diivody pod pismeny a-c) odstavce 1. Nelze tak pod tento
diavod podradit jakykoliv, ktery pronajimatel vnima co do intenzity jako divod zavazny
nebo poruseni hrubé. Vzhledem k tomuto vykladu 1ze oc¢ekavat i obdobnou skutkovou
podstatu, naptiklad hrubé poruSeni dobrych mravii, pro které ale nebyl najemce
pravomocné odsouzen, nebo toto bylo spachano na blizkych osobach pronajimatele, ne
vSak jeho roding, ¢i majetku ostatnich najemctt mimo dim apod. Piedpokladem je proto
I vyuzitelnost té judikatury, ktera byla rozhodnuta ve véci vypovédi z duvodi
srovnatelnych s predchozimi pismeny a-c). Tvorba nové judikatury, zejména takové, ktera

roz§iti uplatnéni vypovédniho divodu, bude ukolem soudi.
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4.1.7 Pronajimatel potiebuje byt pro sebe nebo své blizké
OZ ¢. 89/2012 Sb., § 2288, odst. 2, pism. a) a b)- [teoretické vychodisko viz kapitola ¢&. 3.3.3]

Tento vypovédni divod je sice pievzat z piedchoziho OZ, ustanoveni § 711a, pism.
c), avSak jeho aplikace bude zna¢né rozdilna. Zakon zde respektuje vykon vlastnického
prava pronajimatele, ktery byl v pfedchozim OZ omezovan rozhodovanim soudi
o privoleni kK vypovédi. Pronajimatel musel prokazat bytovou potiebu pro sebe nebo osob
blizké. Okruh téchto osob je v obou kodexech rozdilny. Minuly zakonik pod jednim
pismenem c¢) uvadi osobu pronajimatele, jeho manzela, jeho déti a vnuky, zeté, snachu,
rodi¢e a sourozence. Stavajici zdkonik rozdéluje osoby do pism. a), kde uvadi pouze
pronajimatele a jeho manzela, ktery hodla opustit spolecnou domacnost a byl podan navrh
na rozvod, nebo bylo manZelstvi jizZ rozvedeno. Pod pismenem b) jsou dale uvedeny
pfibuzné osoby pronajimatele, nebo jeho manzela v pifimé linii nebo ve vedlejsi linii
V druhém stupni. Pfibuzenstvi upravuje § 771 a nasl., Svagrovstvi § 774 OZ. Ptibuzenstvi
je zalozeno na pokrevnim poutu, ¢i osvojeni, Svagrovstvi vznikd manzelstvim, stupné
ur€uji pocet zrozeni, tedy generaci, linie pak spolecné predky. Novy OZ tedy zohlediuje
potiebu jakéhokoliv ptibuzného a tim znaéné rozsifuje okruh osob, Vv jejichz prospéch je
najem vypovidan a posiluje tak prava pronajimatele.’®

Podminka uvedeni diivodu ve vypovédi a tfimési¢ni vypoveédni lhiita zlstavaji stejné.
Rozdilné jsou vsak nasledky, pokud pronajimatel byt nevyuzije k uvedenému divodu.
Pfedchozi OZ se k takové situaci stavél tak, ze stanovil pronajimateli povinnost uhradit
nejen naklady spojené se st€éhovanim, ale také naklady na nezbytnou upravu jiného
pronajatého bytu a rozdil na najemném az po dobu péti let. Nestanovil vSak lhitu, do které
musi pronajimatel byt k uvedenému tcelu pouzit (§ 711a, odst. 4). Novy OZ urcuje tuto
lhtitu na jeden mésic a jestlize do této doby pronajimatel ¢i osoby, v jejichZ prospéch je byt
vypovidan, nezacnou byt vyuZzivat, je pronajimatel povinen znovu byt pronajmout najemci,
kterého vypoveédél, nebo mu nahradit skodu vzniklou v souvislosti se st¢hovanim. Lhita
pro nastéhovani pronajimatele nebéZi po dobu, po kterou jsou provadény stavebni a jiné
upravy bytu, pokud zapocaly do dvou tydnid od vyst¢hovani nijemce. Také zneuziti

uvedeného vypovédniho divodu je obéma kodeXy rozdilné sankcionovéano. Soucasny OZ

1 KABELKOVA, E. a H. DEILOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdi : [§ 2201-
2357], s. 334-335
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ustoupil od vyrovnani rozdilu ndjmu vypovézenému ndjemci, nebot ptredpokladad jiz
srovnatelné obvyklé ndjemné po ukonceném procesu deregulace.

Co se tyka judikatury, ta bude ziejmé vyuzitelnd v téch piipadech, kdy bylo
rozhodovano o piivoleni soudu i naslednych zalobach pravé zdivodt nevyuziti
vypovézeného bytu a rozporu s dobrymi mravy, kdy soudy braly v uvahu zdravotni stav
a vk nijemce, jeho péci o déti apod. Jako piiklad lze uvést rozsudek NS CR ze dne
12. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3543/2008, ve kterém pronajimatel / vlastnik bytu a domu Zzadal
o ptivoleni k vypovédi s tim, ze byt potifebuje pro svoji zletilou dceru, pficemz vlastnil
dalsi nemovitosti a pfedmétny dim ve skuteCnosti hodlal prestavét na hotel, zatimco
najemce se staral o zdravotné handicapovaného syna, ktery byl na pfedmétny byt vazén
a jehoz zdravotni stav by se dle 1ékatské zpravy st€éhovanim zhorSil. Rovnéz tak nebylo
pfivoleno k vypovédi a spravnost takového rozhodnuti potvrdil US v usneseni ze dne
18.3.2010 sp. zn. II. US 258/10-1. V piedmétné kauze pronajimatel vlastnil dtim s 21
bytovymi jednotkami, z nichz vétSina byla pronajata na dobu urcitou. Byt pronajemce
vypovidal s tvrzenim, Ze jej potiebuje pro svoji nemocnou matku, pficemz bylo prokazano,
ze 1 v minulosti zédal o pfivoleni k vypovédi ze stejného divodu, ale k vyuziti bytu
rodinymi pfislusniky nasledné nedoslo a pravym ucelem bylo vyuzit uvolnény byt pro jiné

najemce za trzni najemné.

4.1.8 Neplaceni najemného
OZ ¢. 89/2012 Sb., § 2291, odst. 2 - [teoretické vychodisko viz kapitola &. 3.3.4]

Hradit ndjemné za uzivani bytu je povazovano za zakladni povinnost najemce, proto
neplnéni této povinnosti bylo v ndjemnim vztahu vzdy zdkonnym vypovédnim divodem.
Neplaceni najemného je velmi zavaznou skutecnosti v poslednich letech postihujici nejen
soukromé vlastniky, ale také vefejnopravni subjekty (statni i obecni byty) s dopadem na
celou spolecnost. U neplaceni ndjemného je nezbytné posuzovat pficinu, tzn., zda se jedna
o umysl, ¢i socidlni ptfipad. Ptipady neimysiného zadluzeni najemce lze teSit dohodou
0 splatkach a socidlnimi davkami. BéZny postup vymahani dluzného najemného je fadné
upomenuti neplatictho ndjemce a poté soudni vymdhani pohleddvky. V podstate,
aby pronajimatel zamezil rychlému rGstu pohledavek vcetné jejich piislusenstvi,
je z ekonomickych divodi donucen vypovéd najemci ,neplatiC¢i“ podat. Z bohaté

judikatury a obecné riistu pohledavek za najemné lze predpokladat, ze se jedna de facto

78



o nejcastéjsi vypoveédni divod zndjmu bytu. Tuto skuteCnost se pokusi potvrdit
dotaznikové Setfeni zaméfené na sféru obecnich bytl. [viz piiloha ¢. 6 — dotaznik, otazka ¢. 18].

Rozdilné jsou podminky naplnéni skutkové podstaty i nasledky samotné vypovédi.
Neplaceni najemného bylo vyslovné uvedeno v OZ ¢. 40/1964 Sb. v ustanoveni § 711,
odst. 2, pism. b) jako jeden z demonstrativnich divodd hrubého poruseni povinnosti
najemce. Pro jeho naplnéni bylo tieba dosahnout hranice trojndsobku mési¢ni ¢astky za
najemné a plnéni spojenych Suzivanim bytu, pfiCemz tato podminka byla splnéna
i souétem mésictl, které nesly za sebou — viz usneseni NS CR sp. zn. 26 Cdo 585/2002.
K naplnéni urcitosti vypoveédi pak nestacilo obecné vymezeni ¢i odkaz na piislusné
ustanoveni OZ, zakon vyzadoval uvedeni bliz§ich skutkovych okolnosti, které vypovédni
diivod nalezité a jednoznaén& specifikovaly — viz rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo
1109/2009 a také rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 2024/2010. Specifikaci se rozumi piesné
vymezeni dluznych castek, za jaké obdobi, vjaké vysi, jak byl na skutenost dluhu
najemce upozornén a kdy byly tyto pohledavky splatné. Zakon sice neurcoval periodu
hrazeni najemného, ale stanoveni vySe bylo obligatorni naleZitosti smlouvy. Pokud se
zalohy neplati, vychazi se pouze z néjemného.162 PInéni spojené s uzivanim bytu, zejména
teplo, voda, elektiina, stoéné, svoz odpadu a jiné sluzby je hrazeno zalohové. Castym
problémem a spornou zalezitosti se stavalo vytétovani téchto sluzeb, kdyz najemce s jejich
vys$i nesouhlasil a u pronajimatele reklamoval. Ustidlena soudni praxe dovodila,
ze podminkou splatnosti nedoplatku za sluzby je, Ze vyuctovani bylo fadné provedeno
a najemce s nim byl seznamen. VyUc¢tovani postradajici nékterou z nélezitosti (napf. ceny
jednotlivych energii a sluzeb) nebylo zptlisobilé vyvolat splatnost nedoplatku —
- viz rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 4742/2010.

Pfi splnéni vSech vyse citovanych podminek sice mohl pronajimatel dat najemci dle
a navic mu jesté¢ musel zajistit pfistiesi. Vzhledem k tak zasadnimu poruSeni povinnosti,
jakym je neplaceni ndjemného se jevi tato lhtita, disledkem které pohledavky pronajimateli
vétSinou vzrostly o tyto tfi mésice a navic povinnost plnit bytovou nahradu jako
neadekvatni
a porusujici prava pronajimatele, nebot tyto prostiedky musi chybét pro plnéni povinnosti

udrzovat byt a diim v provozuschopném stavu a dodavat najemci sluzby spojené s najmem.

162 JEHLICKA, O., SVESTKA J., SKAROVA, M. Obcansky zdkonik: komentdr. s. 1251

79



Na tuto nerovnovahu zareagoval novy OZ, kdyz neplaceni ndjemného posoudil jako
zvlast zavazné poruseni povinnosti, za které ma pravo pronajimatel vypoveédét ndjem bez
vypovédni doby. Skutkovou podstatu spocivajici ve vysi dluhu ponechal novy OZ stejnou -
tiimésicni, bytové nahrady byly zruseny u vSech vypovédnich divodi. Zde byla
nepochybné posilena prava pronajimatele. Vzhledem k rozdilnym nésledkiim vypovédi pro
neplaceni ndjemného je tfeba uvést, ze dle § 3076 neukoncené soudni spory pro neplaceni
bytovou nahradu. Dale § 3074 stanovi, ze najem se fidi novym OZ ¢. 89/2012 Sb. ode dne
jeho cinnosti a to plati i u smluv uzavienych pired timto datem. PaP vznikl4 ptede dnem
nabyti G¢innosti nového OZ se vSak posuzuji podle OZ platného v dob¢ jejich vzniku.
Spornou otdzkou by mohlo byt dluzné ndjemné, jehoZ ¢ast dluhu zasahuje do obdobi
uc¢innosti predchoziho OZ, napt. za mésice prosinec az tnor. Z toho diivodu a s ohledem na
zménu vypoveédni doby v novém OZ z tiimésicni na okamzitou, je pro pronajimatele zcela
jisté vyhodnéjsi pockat a vypoveéd najemci dat az za dluzné najemné a sluzby skladajici se

pouze z obdobi roku 2014.%3

4.1.9 Poskozovani bytu, domu, aj. obtize zvlast’ zavaznym zptisobem
OZ ¢. 89/2012 Sb., § 2291, odst. 2 - [teoretické vychodisko viz kapitola &. 3.3.4]

Jedna se o novy vypovédni diivod. Pfedchozi OZ totiz tuto situaci netesil vypovedi,
namisto toho ustanovenim § 679 poskytl pronajimateli pravo odstoupit od smlouvy pii
uplatnéni principu pacta sunt servanda. Pfedpokladem odstoupeni od smlouvy s Gi¢inky ex
nunc byla pfedchozi pisemna vystraha pronajimatele najemci, ktery uzival byt takovym
zpusobem, ze pronajimateli vznikala nebo hrozila zna¢nd Skoda. Muselo se jednat
o divody s vyssi intenzitou nez ty, které by byly uplatnény ve vypovédi dle § 711, odst. 1,
pism. c) a d).*®* De facto to znamens, e jiz v dobg, kdy bylo nutné Zadat soud o pfivoleni
k vypovédi, nasledné poskytovat najemci bytovou nahradu a ¢ekat na zanik smlouvy po
tiimésicni vypovédni lhitu, fesil ptedchozi OZ tuto situaci obdobnym zptisobem kdyz

poskytl okamzitou ochranu prav pronaj imateli.'®®

13 DOHNAL, J., Vypoved najmu bytu bez vypovédni doby?, Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/vypoved-najmu-bytu-bez-vypovedni-doby-93134.html
184'\iz Usneseni NS CR sp. zn. 26 Cdo 3044/2006 ze dne 8. 11. 2007

165 74nik najemni smlouvy nastal dojitim projevu ville najemci
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Vypovédni ditvod § 2291, odst. 2 demonstrativné uvadi ,,poskozovani bytu ¢i domu,
zpusobovani zavaznych Skod ¢i obtizi“, tzn.,, ze Se jednd o Skodu jiz vzniklou,
nebo vznikajici. Piedchozi OZ u institutu odstoupeni od smlouvy pfipoustél i Skodu
hrozici, tj. stav budouci. Piesto lze predpokladat analogicky vyuzitelnost judikatury
zejména pii posuzovani intenzity a zavaznosti s nejvétsi pravdépodobnosti dle vyse
zptisobované Skody ¢i hroziciho nebezpeci. Oba instituty (nové vypovéd a piedchozi
odstoupeni) maji spole¢nou skutkovou podstatu, kterd spocCiva v poruSovani povinnosti
najemce zejména tim, Ze neudrzuje byt a dim v takovém stavu, aby byl zpusobily uzivani
(§ 2257), nebo provadi stavebni upravy bez souhlasu pronajimatele (§ 2263) i
neodstranuje Skody, za které zodpovidd (§ 2267) apod. Ve skuteCnosti se bude jednat
o umyslné niceni vybaveni bytu a spolecnych prostor domu, opakované vytopeni spodnich
sousedll z nedbalosti, narusSeni statiky neodbornymi stavebnimi zdsahy bez souhlasu
pronajimatele. Za velmi vazné Ize povazovat takové chovani, pfi kterém hrozi pozar nebo

vybuch plynu, které by mohly mit za nasledek uplné zniceni domu.

4.1.10 Uzivani bytu jinym zpiisobem ¢i k jinému ucelu neZ sjednanému
OZ ¢. 89/2012 Sb., § 2291, odst. 2 - [teoretické vychodisko viz kapitola ¢. 3.3.4]

Jak jiz bylo v kapitole 4.1.3 uvedeno, uzivani bytu jinym zptsobem ¢i k jinému ucelu
nez sjednanému zafazoval piedchozi OZ do skupiny hrubych poruseni dle § 711, odst. 2,
pism. b). Sporné bylo podnikani v byté&, které v pravech najemce na rozdil od nového OZ
pfedchozi OZ neumozioval, avSak judikatura jej pfipoustéla za predpokladu, Ze nebyl
nadmérné zatizen byt a dim prachem, hlukem, imisemi apod. Realné vyjma podnikani, by
se mohlo jednat o pfipady spojené s trestnou cinnosti provozovanou v byt&, napf.
provozovani sexudlnich sluzeb, péstovani konopi, ¢i jind vyrobna drog apod. PouZiti
vypovédniho diivodu bez vypovédni lhity je u takové skutkové podstaty na misté a lze
predpokladat, Ze tak jej budou respektovat i soudy.

Jiné divody mohou byt takové, kdy sice nedochazi K trestné ¢innosti nebo ¢innosti
nebezpecné pro spolecnost, ¢i s ndsledky Skod, pfesto vSak jde o jiné uzivani bytu nez
k bydleni, tedy ucelu sjednanému. Takovym piikladem miize byt napt. pouzivani bytu jako
ateliéru apod. Pokud tento i¢el nebyl v ndjemni smlouvé piimo sjednan, pronajimatel by
mél mit pravo vypovédni divod pouzit vzhledem ke skute¢nosti, Ze zéakonodarce

vypovédni divod vytvoril také s ohledem na to, Ze najem bytu je chranény institut a pokud
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najemce nepouziva byt k bydleni, neni divodu, aby mél uzavienou smlouvu s takovou
ochranou zdkona. Nic nebrani tomu, aby si smluvni strany uzavieli smlouvu na ndjem

ateliéru podle obecnych ostanoveni o najmu § 2202 a nasl.

4.1.11 Zaniklé vypovédni divody

Po provedené komparaci piedchozich a soucasnych vypovédnich diivodd bylo
zjisténo, ze nekteré vypoveédni divody nebyly do nového OZ inkorporovany, nebo ne zcela
vetsinou proto, Ze v soucasné dob¢ ztratily sviij vyznam.

Mezi né patii divody dle OZ ¢. 40/1964 Sb:

-§ 711, odst. 2, pism. ¢) Najemce disponuje dvéma a vice byty: V soucasné dobg,

kdy proces deregulace je ukonceny a najemné by se mélo rovnat cenam obvyklym
V misté a Case je takovy divod vypovédi nepotiebny. Navic nelze rozumné po najemci
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt. Ke svému projevu vile - pronajmu druhého
a dalsiho bytu ma nepochybné¢ své divody. Nelze vSak opominout obce a jejich
vyjime&né postaveni pronajimatele. K tomu rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 1802/2012
ze dne 17. 7. 2013. Meritem této kauzy je vypovéd obce jako pronajimatele najemci
z obecniho bytu z diivodu, kdy najemce je vlastnikem jiného domu uréeného k bydleni.
N4jemce namital, Ze vypovédni diivod uzivani dvou a vice bytl je v souc¢asné dob¢ v nasi
pravni upravé nadbytecny, jde o pozustalost minulosti a je také zrcadlem soucasné situace
na trhu s byty. Poukazoval v t¢ dobé na navrh OZ ¢. 89/2012 Sb., ktery jiz nepocita
s vlastnictvim nebo nijmem dalSiho bytu jako vypovédnim divodem. M¢l za to,
7ze dosavadni judikatura setrvdvajici na extenzivnim vykladu daného vypovédniho
davodu je vnové nastalych podminkdch pifi narovnani regulovaného né4jemného
ptekonana a v rozporu s ¢lankem €. 11 LZPS. Obec jako pronajimatel naopak ve sporu
poukdzala na to, Ze je nezbytné ptihlédnout k jejimu pravnimu postaveni, povaze
predmétného bytu, k povinnostem pii nakladani s obecnim bytovym fondem a jeho
ucelem vubec. V fizeni déale dokazala, Ze obecni byty pronajima podle pfedem
schvalenych pravidel, za stale jesté regulované ndjemné a pfednostné tém osobam, které
si nemohou pofidit bydleni vlastnimi silami. S timto ndzorem se také ztotoznil NS CR,
a protoZze ve spisu nezjistit zadné vady, dovolani zamitl. Z vySe uvedené¢ho vyplyva, ze
ani vdobé koncici deregulace nelze povazovat tento vypovédni divod za zcela

pfekonany. Nelze totiz piehlédnout, Ze vSichni pronajimatelé nemaji zcela stejné
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postaveni a ne vSechny byty jsou pronajimany za nijemné v misté a Case obvyklé.
V takovych pfipadech lze piedpokladat, ze stavajici judikatura bude vyuzitelnd i dnes,
avSak obce ¢i neziskové organizace v roli pronajimatell byt se zvyhodnénym najemnym
si budou muset tento vypoveédni diivod v najemni smlouvée sjednat.

- § 711, odst. 2, pism. d) N4jemce byt neuziva, nebo uziva jen obcas: I tento vypovédni

divod je piekonany v souvislosti s ukoné¢enou deregulaci, kdy zasadnim divodem byl
nedostatek byt s regulovanym najemnym — tehdy byl tento diivod opodstatnény. Dnes
neni tieba zasahovat najemci do soukromi a sledovat jak Casto a zda uziva najaty byt,
za ktery plati obvyklé ndjemné.

§ 711a, odst. 1, pism. b) Pro nezbytné stavebni upravy a rekonstrukce dlouhodobého

charakteru nebylo mozné byt uzivat: Uvedené ustanoveni bylo soucasti vypovédniho

divodu, kdy ve vefejném zajmu bylo tfeba s domem nalozit jinak, zejména jej
zlikvidovat demolici, nebo rekolaudaci zmeénit jeho ucel pouzivani. Tato Cast
vypoveédniho diivodu v novém OZ zistala pod ustanovenim § 2288, odst. 1, pism. c).
Co se tyka dlouhodobych stavebnich praci, které brani uZivani bytu, tuto situaci vyiesil
§ 2259 a nasl. o Gpravach a jinych zménach bytu nebo domu pro néjemce

I pronajimatele pfijatelnéji, nez je vypoveéd’ z ndjmu [blize viz kapitola &. ¢. 4.1.5].

- 711a, odst. 1, pism. c¢) Byt stavebné souvisi s obchodem a pronajimatel, nebo ndjemce

nebytového prostoru jej chce uzivat: Tento vypovédni divod ztraci svlj vyznam

V pfipad€¢ osoby pronajimatele, nebot’ miZe pro tento ucel pouzit vypovédni divod
§ 2288, odst. 2, pism. a), kdy potiebuje byt pro sebe. V ptipad€ potieby podndjemce
obchodu, ¢i jiného nebytového prostoru, ktery souvisi s pfedmétnym bytem je situace
slozitéjsi, zde se jedna o mezeru v zdkoné. Pronajimatel se bude muset s najemcem bud’
dohodnout o zaniku smlouvy, nebo dat vypovéd z diivodu dle § 2288, odst. 1, pism. d),
ktery ptimo nespecifikuje, co je jeho skutkovou podstatou, ale dle divodové zpravy maji
byt divody obdobné ustanovenim § 2288, odst. 1, pism. a — ¢). Tyto divody jsou hruba
poruseni povinnosti, neplaceni najemného, vefejny zajem, avSak nejde o taxativni vycet
a bude zaleZet na volném uvéaZeni soudu, jak rozhodne a svym rozhodnutim tak vytvofi

novou judikaturu v dané véci.
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4.1.12 Nové vypovédni diivody

Novym vypovédnim diivodem, ktery neobsahoval piedchozi OZ je ustanoveni
§ 2283 - Vypovéd’ pronajimatele po smrti nijemce bez uvedeni duvodu. Smrt
pronajimatele zptisobuje relativni zanik najmu. Neexistuji-li osoby, které¢ splituji podminky
pro prechod najmu, piejde najem na dédice dle § 2282 [blize viz kapitola ¢. 3.2.4]. Pokud
s takovou zménou najemce pronajimatel nesouhlasi, méa dle vypovédniho divodu § 2283
pravo najemni smlouvu vypoveédét a to bez uvedeni divodu do tii mésici poté, co se
dozvédeél, kdo je ndjemcovym dédicem. Vypovédni lhita je dvoumeésicni.

V souvislosti s novym institutem dédéni najmu piinesl OZ ¢. 89/2012 Sb. k nému
1 novy vypovédni divod. Lze fici, ze je jedinym zcela novym divodem. Ostatni divody,
pokud nezanikly jako nepotiebné, zistaly, nebo byly modifikovany do potiebné podoby —

napt. zména poruseni dobrych mravli na vypovéd’ pro tresny €in.

4.2 Komparace platné legislativy CR a SR

Provedeni komparace se Slovenskou republikou je velice zajimavé pravé proto,
Ze oba narody maji spole¢nou minulost, shodné pravni zaklady i rozhodovaci praxi soudi.
Po osamostatnéni SR politicky a ekonomicky vyvoj zemé se promitl do vyvoje ptevzatého
OZ. Cilem komparace bylo bliz§i zkoumani obou pravnich uprav, jejich vzdjemné
odlignosti, podobnosti ¢i uplna shoda. Vyvoj jednotlivych legislativ byl zachycen pro
kazdou zemi v tabulce vypoveédnich divodi [viz piilohy ¢. 1 a 2].

Z uvedenych tabulek vyplyva, ze legislativa obou zemi se sice vyvijela obdobnym
smérem, avSak nestejnomérné rychle. Teoreticka vychodiska vypovédnich divodd obou
zemi jsou uvedena v teoretické &asti diplomové prace v kapitole &. 3.3 pro CR a ¢&. 3.4 pro
SR. Vysledky komparace budou déle slouzit pro posouzeni zjisténych rozdilti a vyuziti
téch pozitivnich pro tvahy de lege ferenda. Komparace bude zaméfena vyhradné
na vypovédni ditvody z ndgjmu bytu ze strany pronajimatele, jejich dopad na obé smluvni
strany a souvisejici ochranu najemce.

Nejvyznamnéj$imi novelami od roku 1993 pro vyvoj ndjemnich vztahti obou zemi
byla na Slovensku novela ¢. 261/2001 Sh. a v CR novela ¢ 107/2006 Sb. Obé piinesly
rozdéleni vypovédnich divodi tak, ze k tém, které vznikly z dlivodli hrubych poruseni,
nebylo jiz potfeba pfivoleni soudu. Slovensky zakonodarce byl v této zméné o pét let

rychlejsi, nez Cesky a ptivoleni soudu zrusil pro vSechny vypovédni divody. Na druhou

84



stranu Ceska legislativa ptinesla upln€ novy OZ ¢. 89/2012 Sb., ktery je daleko liberalngjsi,
nepoc€itd s plnénim bytovych nahrad a zavadi vypovédni divod bez vypovédni lhity.
Slovenska legislativa si prozatim ponechava novelami upraveny ptvodni OZ ¢. 40/1964
Sb., k nému pak paralelné vytvotila zakon o kratkodobém najmu bytu ¢. 98/2014 Sh.

Pro ucely této prace se jevi nejpodstatnéjsi komparace zakladnich vypovédnich
divodu, jakymi jsou rtizna poruseni povinnosti ndjemce, neplaceni najemného, vetejny
zajem spolec¢nosti, €1 osobni zdjem pronajimatele / vlastnika a uzivani bytu k jinému ucelu.

Porovnani jednotlivych ustanoveni zakona piinasi komparacni tabulka [viz ptiloha ¢&. 3].

4.2.1 PoruSeni povinnosti najemce

Jedna se o zakladni vypovédni diivod, a proto jej obsahuji vSechny kodexy tykajici se
najemnich vztahd. Vzhledem Kktomu, Ze ndjem bytu je vobou zemich chranény,
je otazkou, nakolik zakon chrani najemce, ktery porusuje svoje povinnosti.

Novy OZ CR zalal rozlifovat stupné intenzity poruSeni povinnosti najemce
v zavislosti na délce vypovédni lhity. Méné zavazné poruSovani povinnosti (napft.
neoznameni zmény poctu osob, nebo dlouhodobé neptitomnosti) sankcionuje tfimési¢ni
vypovédni lhitou (§ 2288, odst. 1, pism. a). Také tmyslny trestny ¢in namifeny proti
osobam pronajimatele, ostatnim najemcim, ¢i jejich majetku je zatazen do skupiny
hrubych, tedy mén¢ zavaznych s nasledkem tiimési¢ni vypovédni doby, piestoze se trestny
¢in jevi jako zavazna udalost (§ 2288, odst. 1, pism. b). Naproti tomu poSkozovani bytu
zvlast zavaznym zplUsobem je klasifikovano jako poruseni s vysSi intenzitou a
sankcionovano vypovédi bez vypovédni lhity (§ 2291, odst.2). Zde bude pravdépodobné
nova judikatura usuzovat za zvlast' zavazné poSkozovani bytu takové, pfi kterém hrozi
uplné zniCeni bytu, napt. pozarem, vybuchem plynu apod., vtom piipadé jej lze
najemce je vypovédni lhuta v zavislosti na intenzit¢ poruseni. Bytové ndhrady byly
v Ceském OZ zruSeny. Piivoleni soudu nahrazeno obligatorni naleZitosti vypoveédi —
uvedenim informace o pravu podat k soudu navrh na pfezkum vypovédi ve lhuté dvou
mesicl od jejiho pievzeti.

Slovenské pravo intenzitu poruseni povinnosti najemce nerozliSuje, vypoveéd pro
hrubé poruSeni povinnosti je obsazena v ustanoveni § 711, pism. d). Judikatura jak

slovenska, tak slovenskymi soudy pouzivana Ceska specifikuje poruSovani dobrych mravi
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jako opakované pocinani s vyssi intenzitou, které miize byt i pfestupkem nebo trestnym
¢innem. V tom se shoduje s ¢eskou pravni Gpravou. Za porusovani povinnosti také najemci
nepfiznava zadnou bytovou ndhradu, pfipousti vSak vyjimku a v ptipad¢ divodu zvlastniho
zietele hodného piiznava pristiesi. Vypoveédni lhiita je srovnatelna, tfimésicni. Pfivoleni
soudu k vypovédi bylo zruSeno jiz novelou v r. 2001, stejné jako nyni v novém ¢eském OZ
se slovensky pronajimatel musi aktivné starat o sva prava a podat zalobu na neplatnost
vypoveédi v prekluzivni tfimésicni 1hite.

Posun v pravech pronajimatele na Slovensku piinesl novy zdkon o kratkodobém
nagjmu ¢. 98/2014, ktery vypoveédni divod pro poruseni povinnosti ndjemce uvadi v § 7,
odst. 1, pism. a), kde vypovédni lhiita je pouze patndctidenni a bytové nahrady ZKN
nepfiznava v zadném piipad¢. Tento zakon je pruzny, ale nutno pfipomenout, ze slouZzi
pouze pro soukromé podnikani a nelze jej pouzit u obecnich a statnich byta.

Pti porovnani obou zdkond slovenskych a nového OZ ceského zjistime zakladni
shodu v tom, Ze pfi porusovani prav si najemce bytovou nahradu nezaslouzi a neni tfeba
zadat soud o pfivoleni k takové vypovédi. Vypovédni lhiita v ¢eském pravu je dle intenzity
tfi mésice nebo 74dna, ve slovenském OZ tfi mésice a dle ZKN patnact dni. Tyto

parametry jsou velice podobné.

4.2.2 Neplaceni najemného

Dluh na ndjemném je vzdy zatéZujici pro vlastnika / pronajimatele a je otazkou, jak
ho zakon chrani v jeho vlastnickych pravech. Najemce neplati ndjemné bud’ svévolnym
porusovanim svych povinnosti, nebo z divodu své tizivé finan¢ni situace. Neplaceni
najemného je vzdy povazovano za hrubé poruSovani povinnosti, existuje k nému bohata
judikatura a je také Casto medializovanym tématem, z toho plyne hypotéza, ze se jedna
o nejcastéjsi vypoveédni divod najmu bytu vibec. Proto je také velmi zajimavé komparovat
disparity riznych pravnich Uprav Vv této oblasti. Dulezitou roli ve vyvoji potiebné
legislativy hraje socialni politika dané zemé.

Vzhledem k zavaznosti skutkové podstaty, jakou neplaceni najemného je, chape
novy Cesky OZ vypovedni divod pro neplaceni ndjemného jako zvlast zavazné poruSeni
povinnosti, pro které ddva moznost pronajimateli vypoveédét ndjem okamzité bez piivoleni
soudu a plnéni bytovych nahrad. Skutkovou podstatu tvoii dluzné téi mési¢ni platby

za najem a zaloh na sluzby s najmem spojené.
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Nejkontroverznéj$im tématem v souvislosti s dluznym najemnym je ochrana dobrych
mravi. NS CR opakované ve svych rozhodnutich (srov. napf. rozhodnuti ze dne
15. 2. 2003, sp. zn. 26 Cdo 532/2000, rozhodnuti ze dne 12. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo
1716/2000 i rozhodnuti ze dne 24. 7. 2002, sp. zn. 26 Cdo 513/2001) zaujal pravni nazor,
ze neplaceni najemného nebo uhrad za sluzby po dobu delsi nez tii mésice je zdkonem
vyslovné oznacovano za hrubé poruseni povinnosti, které zaklada ditvod vypovedi najmu
bytu pronajimatelem. Okolnosti, pro které ndajemce neplatil, nejsou pravné rozhodné pro
posouzeni, zda je naplnéna skutkova podstata daného vypovédniho duvodu, mohou byt
pouze vyznamné pro uvahu, zda privoleni k vypovédi neni v rozporu s dobrymi mravy (§ 3
OZ ¢. 40/1964 Sb.).

Nejvyssi soud dale opakované ve svych rozhodnutich zdGraznil, Ze neprizniva
socialni situace ndjemce, jejimz disledkem bylo neplaceni ndjemného, nemiize sama
o sobe vést k zaveru, ze vypoved pronajimatele z najmu bytu dand pro dluzné ndajemné,
je vrozporu s dobrymi mravy, protoze nepriznivé dusledky tézké Zivotni situace ndjemce
nemohou byt prendseny na pronajimatele, od kterého nelze spravedlive pozadovat, aby
poskytl ndajemci bydleni bezplatné (napt. rozhodnuti 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). Tato judikatura se dale ustalila v nazoru, ze vyznamné pro posouzeni,
zda je vypovéd v rozporu s dobrymi mravy, jsou pouze skutecnosti, které byly objektivné
dany v dobe, kdy pronajimatel vypoved' dorucil najemci, tzn., Ze pozdéjsi uhrazeni dluhu
nelze zohlednovat (k tomu rozsudky napf. ze dne 8. 6. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2150/2010
nebo ze dne 23. 10. 2012, sp. zn. 26 Cdo 100/2012).

V kontextu svyse uvedenym je vhodné prezentovat clanek uvefejnény dne
14. 4. 2013 v Britskych listech s nidzvem ,,Dobré mravy a lidskd diistojnost v Cesku bez
soudni ochrany*, kde se autor A. Uhlif pravé pozastavuje nad rozhodovaci praxi ¢eskych
soud, pro které podle n&j dobré mravy v Cesku nic neznamenaji a v této souvislosti uvadi
konkrétni ptiklad ustavniho nalezu sp. zn. Il. US 678/11. Jde o piipad vypovédi pro
dluzné niajemné za obdobi, kdy nijemce byl hospitalizovan v psychiatrické lécebné,
zadal 1 o slevu znijemného a navic hospitalizaci uvadél az v pozdé¢jsi fazi soudniho
procesu a spor byl opakované vracen k soudu prvniho stupné, nakonec vSechny instance

v&. NS CR potvrdily piivoleni k vypovédi a zamitly namitku, Zze vypovéd’ je v rozporu
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s dobrymi mravy. Clanek zejména upozoriiuje na odlisné stanovisko soudce US CR prof.
JUDr. Jana Musila, ktery se snilezem US neztotoznil. P¥imo v nilezu US uvadi:
,.,Nesouhlasim s vyrokem a s odivodnénim ndlezu sp. zn. IIl. US 678/11 a podle § 22
zdkona ¢ 182/1993 Sh., o Ustavnim soudu, k nému zaujimam odlisné stanovisko, které
odivodnuji...* Dale popisuje diivod vypovédi a rozhodnuti soudu o tom, ze vypoveéd neni
Vv rozporu s dobrymi mravy povazuje za extrémné vadné. Upozoriiuje na rozpor s LZPS, ¢l.
36 a Ustavou, &l. 2 — tj. poruSeni prava na spravedlivy proces. Zdiraziuje, ze soudy
Vv tomto a podobnych ptipadech rozhoduji o zachovani lidské dustojnosti (¢l. 10 LZPS),
nebot’ ztrata bydleni se dotyka jejich existen¢nich podminek distojného lidského zivota,
tim spiSe plati pro skupinu osob nemocnych, starych a jinak fyzicky hendikepovanych,
piipomina, ze ochrana téchto osob patii k tradicnim hodnotam evropské civilizace. To vse
dle néj vyzaduje, aby soudy povolané k poskytovani ochrany hodnotily podminky
privoleni k vypovédi s mimotadnou peclivosti. Vyzdvihuje prohlaSeni zalobce, kterym se
soudy podrobné nezabyvaly, a to, Ze Sikana ze strany pronajimatele jej dohnala po deseti
letech az na psychiatrickou kliniku, kde byl hospitalizovan. Poukazuje na fakt, Ze soudy se
rovnéz dostateCné nevyporadaly s namitkou, ze dluzné najemné bylo, byt se zpozdénim,
vyrovnano a ostatni najemné bylo hrazeno vzdy fadné. Dale poukazuje na skute¢nost, ze
tyto soudy nerespektovaly piedchozi judikaturu NS CR sp. zn. 26 Cdo 471/98, kde se
pravi: ,,Nezaplatil-li ndjemce bytu ndjemné nebo vhradu za plnéni poskytovanad s uzivanim
bytu za dobu delsi nez tri mésice...vylucné z duvodu objektivné existujici tiZivé socialni
situace a byla mu proto dana vypoved' z najmu bytu, avsak v dobé soudniho rizeni...dluzné
najemné uhradi a naddle najemné rFadné plati, neni vylouceno posoudit jednani
pronajimatele, ktery naddle na vypovédi trva jako vykon prava, ktery je vrozporu

S dobrymi mravy.“166

Z vyse uvedenych rozhodnuti NS CR vyplyva, Ze novéjsi judikatura zménila nazor
a ve svém rozhodovani pfisuzuje vlastnickd pradva pronajimateli na nadjemné bez ohledu
na finan¢ni situaci ndjemce. Nelze to vSak fici zcela, nebot’ smyslem prava neni drzet
najemce v bytech, na které nemaji finan¢ni prostiedky. NS CR ve svém rozhodnuti ze dne

16.11.2011 sp. zn. 26 Cdo 2725/2010 uvedl nutnost zvazit oboustranné potieby na strané

1% UHLIR, A., Dobré mravy a lidskd diistojnost v Cesku bez soudni ochrany, Dostupné z:
http://www.blisty.cz/art/68166.html
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o . . oo 167
pronajimatele a zarovenn hmotnou nouzi najemce.

Jde o sociélni hledisko, kdy ochrana
najemce byla pravé dle star$i judikatury v souladu s dobrymi mravy. Na druhou stranu je
pravda, Ze pronajimatel nemuze suplovat socidlni politiku statu, kdy najemce neni schopen
najemné uhradit, ale on piesto potiebuje prostiedky na spravu domu.

Odlisné stanovisko k najemci, ktery je ve finan¢ni nouzi a dostal pro neplaceni
najemného vypoveéd’ i k situaci, kdy v pribéhu vypoveédni lhiity nebo soudniho sporu dluh
uhradi, zaujima legislativa i judikatura SR. Teoretické vychodisko k vypovédnimu duvodu
dle § 711, pism. d) je uvedeno V kapitole ¢. 3.4.1. Na tomto misté je dulezité zopakovat,
ze v pripad¢ dluzného najemného ma vliv na vypovéd’ skutecnost, zda byl najemce ke dni
vypovedni lhiita prodluzuje ze tii na Sest mésict, a pokud v této lhlit€ nijemce zaplati,
nebo se na Uhradé s pronajimatelem pisemné dohodne, divod vypovédi zaniké. Prestoze
jde o sankéni vypovédni divod, pokud se jednd o hmotnou nouzi, ma i v ptipad¢ této
vypoveédi ndjemce pravo na bytovou ndhradu. Tyto podminky vypovédi jsou zasadnim
rozdilem oproti ceskému OZ, ktery ve stejné situaci umozni pronajimateli podat najemci
okamzitou vypovéd’ bez dalsiho.

Pro komparaci s ¢eskou judikaturou je zasadni postoj slovenskych soudd pravé
Kk socialni situaci najemce. Pfikladem je rozsudek NS SR sp. zn. 3 Cdo 138/94 ze dne
5. 1. 1995 podle které¢ho neplaceni najemného neni obligatornim diivodem vypovedi ndjmu
bytu, nebot’ na stran€¢ jedné se tu ddva moZnost pronajimateli podat vypoveéd’, na strané
druhé soud nema povinnost k ni vzdy pfivolit, je povinen zkoumat pravou pfi¢inu, pro
kterou najemce nezaplatil. V daném piipad¢ najemce ztratil zaméstnani, jeho manzelka
méla nizky ptijem, spole¢né zivili tf1 nezletilé déti a jeji pfijem na vyzivu a ndjemné
nepostacoval. V jejich prospéch rovnéz svédcila skute¢nost, Ze po opétovném ziskani
zamé&stnani najemce fadné nadjemné hradil a dluh splacel. NS SR tak ptivoleni k vypovédi
zamitl pro rozpor s dobrymi mravy.*®®

Nov¢jsi slovenska judikatura po novele OZ zakonem ¢. 261/2001 Sb., ktery zrusil
pfivoleni soudu k vypovédi, se shodovala se starSi, ze je vzdy nutné zkoumat divod
neplaceni najmu tak, aby vypovéd nebyla v rozporu s dobrymi mravy. Tak napf. rozhodl

NS SR dne 27. 9. 2011, sp. zn. 14 C 218/2006 o neskonceni ndjemniho poméru vypovédi,

167 PETRIC, M., Vypovéd z najmu bytu pronajimatelem bez ptivoleni soudu dnes a podle NOZ.
Rekodifikace & Praxe, ro¢. 2013, ¢. 12, 5. 16
1%8 privolenie k vypovedi z najmu bytu. Justicnd revue: casopis pre prdvau prax. s. 61-62.
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kdyz zjistil pravy divod neplaceni ndjemného, kterym bylo to, Ze ndjemkyné zila v dobré
vite, ze si predmétny byt odkoupila do svého vlastnictvi, kdyz ji byl chybné povolen vklad
do KN. Také zde se nejednalo o imysl neplatit najjemné, a proto byla vypovéd posouzena
jako jednani v rozporu s dobrymi mravy.

Zménu ve slovenské legislativé ptinesl ZKN, ktery v ustanoveni § 7, odst. 1, pism. b)
za podminky jiz dvou nezaplacenych mésicnich najmu pfiznal pravo pronajimateli ndjem

bytu vypoveédét v patnactidenni vypoveédni Thate.

4.2.3 Verejny zajem spolecnosti

Ukonceni ngjmu bytu vypovédi z divodu vetejného zdjmu obsahuje jak ¢esky OZ
¢. 89/2012 Sb. v ustanoveni § 2288, odst. 1, pism. c), tak slovensky OZ ¢&. 40/1964 Sb.
vV ustanoveni § 711, pism. e). Vzhledem Kk faktu, ze ob& tpravy maji stejné zaklady
a vypovéd najemce nijak nezapfiCinil, je zcela samoziejmé, ze ob¢ Upravy poskytuji
najemci ochrannou téimési¢ni vypovédni lhlGtu, aby si mohl zajistit nové bydleni.
Slovensky OZ navic od ceského piiznava pravo na nahradni byt, tzn. nejlepsi bytovou
nahradu viibec. Podminkou uplatnéni vypovédi ve vefejném z4jmu je u obou OZ existence
spravniho rozhodnuti stavebniho tifadu, shodnou skutkovou podstatou vypovédi je vefejny
zajem na odstranéni stavby, nebo zméné ucelu pouzivani. Zniceni stavby vis maior neni
divodem k vypovédi z vetejného zajmu, nybrz v obou OZ dochazi shodné ex lege k zaniku
najemni smlouvy z diivodu zaniku pfedmétu smlouvy. Slovenskd pravni Uprava navic
obsahuje 1 druhou ¢ast skutkové podstaty, tj. vypovéd z diivodu dlouhodobych oprav ¢i
rekonstrukce, pro které nebude mozné byt nebo dim dlouhodobé uzivat. Obdobné byl
vypovédni diivod definovan v ptredchozim ¢eském OZ — [viz komparace v kapitole ¢. 4.1.5].

Pfi porovnéani obou Uprav je patrné, Ze slovensky OZ chrani svého ndjemce tim, Ze
mu poskytuje prdvo na nahradni byt. V Ceské pradvni zase neni nutné z divodu
dlouhodobych oprav davat ndjemci vypoveéd a je jist€ pro néj piijatelnéjsi prechodné feseni
ve form¢ doc¢asného ubytovani nebo hrazeni nédkladli na ndhradni ubytovani, které ma vuci

nému v povinnosti pronajimatel.

4.2.4 Osobni zajem pronajimatele
Osobnim z4jmem pronajimatele je jeho potieba zacit uzivat pronajaty byt sam nebo
jej poskytnout osobam blizkym. To je povazovano za zakladni vlastnické pravo. Jako

v pfedchozim piipadé jde o situaci, kterou nezavinil pronajimatel. Cesky OZ maé tento
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vypovédni divod zakotveny v ustanoveni § 2288, odst. 2, pism. a) — b), slovensky OZ
V ustanoveni § 711, pism. a). Rozdilny je okruh osob, ve prospéch kterych je vypoveéd
podavana. Zatimco novy cCesky OZ rozsifil tento okruh osob na vSechny piibuzné
pronajimatele, slovensky OZ pouze vedle samotného pronajimatele jmenuje manzela, déti,
vnuky, zeté, snachu, rodic¢e, nebo sourozence. Nepfiznava tedy vibec pottebu dalSich
pfibuznych osob, jakymi mohou byt piibuzni dalSiho stupné, vedlejsi linie,
&i odvozeného piibuzenstvi. Cesky OZ spravné chape napf. potiebu pronajimatele postarat
se zejména ve stafi o prarodice své, ¢i svého manzela, které pronajimatel ptrestéhuje do
uvolnéného bytu ve svém domg, aby je mél blizko sebe a mohl jim tak poskytovat lepsi
péci, nebo napt. nezbytné prest¢hovani rozvedenych manzelli, aby nemuseli dale zastavat
ve spole¢né domacnosti. Slovensky zakonodarce pouziti tohoto vypovédniho divodu
podminiuje poskytnutim nahradniho bytu ndjemci. Ob& pravni Upravy maji stejnou,

tiimési¢ni vypoveédni lhitu.

4.2.5 Uzivani bytu k jinému tcelu

Uziva-li najemce byt kjinému ucelu, nez stanovi zakon, nebo smlouva, tzn.
k bydleni, ob& pravni upravy OZ i ustalena soudni praxe obou zemi na tuto situaci nahlizi
shodné. Jestlize legislativa a nasledn¢ i judikatura poskytuji ochranu najemci bytu z toho
diavodu, ze obydli je chranéné, pak pravo uzivat takovou ochranu by nemélo nalezet také
najemci, ktery byt uziva k jinému Ucelu. Proto oba kodexy obsahuji vypovédni divod
k ukonéeni takového uzivani bytu — ¢esky OZ v ustanoveni § 2291, odst. 2 a slovensky OZ
v ustanoveni § 711, pism. g) a dale také v ZKN v ustanoveni § 7, odst. 1, pism. d).
Skutkové podstaty vypovédnich divodi se mohou nepatrné liSit, tzn. k jakym jinym
divodim je byt de fakcto uZivan, spolenym jmenovatelem pro vSechny ziistava
skutecnost, Ze ndjemce byt neuziva k bydleni.

Vyse uvedené zakony vychazi z faktu, ze najemce nepouzival byt k bydleni a tedy
nepotiebuje zékonnou ochranu pro ztratu bydleni. Cesky OZ proto k této vypovédi
pfistupuje tak, Ze nestanovi vypovédni lhitu, respektive tato je okamzitd s odevzdanim
bytu nejdéle do jednoho meésice. Slovensky OZ mé sice vypovédni lhiitu jako u vSech
ostatnich tfiméesicni, nepfiznava vSak pravo na zadnou bytovou nahradu. Novy slovensky
ZKN vV ptfipadé uzivani bytu k jinému ucelu nez sjednanému stanovi mési¢ni vypovedni

lhittu.
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4.3 Vyzkumné Setieni — postaveni obce jako pronajimatele

Vyzkumné Setfeni v oblasti vypovédi Z ndjmu bytu bylo konkrétné zaméeieno na obec
vroli pronajimatele. Dotaznikem bylo zjistovano, jak obce pfistupuji ke svym
povinnostem zajistit obaniim na svém uzemi bydleni, jaka je struktura bytového fondu,
jak obce uplatituji bytovou politiku, cenové pasmo ndjemného, dale byla ovéfovana
hypotéza, ze neplaceni najemného je nejcastéjSim divodem vypovédi z najmu bytu a také
zjistovano, jak pohledavky za najemné obce fesi a podle toho byly koncipovany otazky.
Hlavnim vyzkumnym cilem bylo zmapovani situace neplaceni najemného v obecnich
bytech, syntéza a zhodnoceni dle jednotlivych regionti. Posouzeni cen najemného
U obecnich bytd dle kraji, piistup obci k socialné slabym skupindm obyvatel, byly
predpokladany vyssi pohledavky v regionech s vyssi nezaméstnanosti, atd.

Pro tento ucel byl zvolen srovnatelny vzorek respondentii a to obce s povéfenym
obecnim tfadem (celkem 205) dle vyhlasky ministra vnitra ¢. 388/2002 Sb. plus vybér
patnacti méstskych casti Praha, celkem bylo tedy osloveno 220 respondentli [viz ptiloha ¢. 5].
K rozsifeni dotazniku byl pouzit volné dostupny program [www.mojeanketa.cz]. Dotazniky
[viz ptiloha & 6] S Zadosti v pruvodnim dopise [viz piiloha ¢. 5] byly rozeslany obcim v obdobi
od 9. 7. do 14. 7. 2014 a odpovédi byly sbirany po dobu cca dvou mésicu. Celkem bylo
pfijato 79 vyplnénych dotaznikli. Nekteré obce se omluvily, Ze nemaji kapacitu na

vyplnéni dotazniku.

OtazKky a jejich vvhodnoceni:

1. Vlastni Vase obec byty?

(pokud NE, nepokracujte ve vyplitovani dotazniku)

ANO 79 B 100%
NE 0 = 0%
Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Dotaznik byl koncipovan tak, ze jej vypliovaly pouze obce, které vlastni byty. Proto nelze
vyhodnotit procento néavratnosti dotaznikii. Nékteré obce odpovédély mailem, ze bytovy

fond nemaji.
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2. Uved’te pocet byt ve Vasi obci

mén¢ nez 20 000 63 EEEEEEEEE 79.7%
20000 - 50 000 11 &= 13.9%
50 001 - 100 000 2 | 2.5%
100 001 - 200 000 2 | 2.5%
nad 200 000 1 1.3%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

3. Kolik Vase obec vlastni byta?

do 500 44 RS 55.7%
501 - 2 000 29 B 36.7%
2001 - 5000 5 § 6.3%
5001 - 10 000 1 | 1.3%
10 001 - 25 000 0 = 0%
nad 25 000 0 = 0%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

4. Jakym zpiisobem spravujete Vas bytovy fond?

Vlastnimi silami (napf. bytovy odbor) 27 B 34.2%
Spravce je prispévkova organizace, kterou jsme ziidili 9 = 11.4%
Spravcee je obchodni spolecnost, kterou jsme zalozili a mame v ni ovladaci prava 24 B 30.4%
Spravce je cizi dodavatel vybran ve vybérovém fizeni 14 &4 17.7%
Ostatni 5 H 6.3%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Odpoveédi ostatni obsahovaly kombinaci moznosti — napt. vlastnimi silami + spravce.

5. Jaky mate ubytek obecnich byt v % z celkového poctu obecnich byta za
poslednich 5 let?

(privatizace, prodej, vy€lenéni z bytoveého fondu, aj.)

Pokud nemate ptesnou evidenci, pouZzijte Vas kvalifikovany odhad

zadny 12 B8 15.2%
méné nez 10 % 29 e 36.7%
10- 30 % 18 s 22.8%
31-50% = 11.4%
51-80% = 11.4%
nad 80 % i 2.5%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Z celkového poctu odpovédi nadpoloviéni vétSina obci ma minimalni Ubytek byti, pak

témeét pétina obei se pohybuje pod tietinovym ubytkem. Divodem vyfazeni bytl
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Z bytového fondu je nejen nezddouci prodej bytového fondu do soukromého vlastnictvi,
disledkem ¢eho pak ptestava obec plnit svoji tlohu v zajisténi bydleni obyvateld, ale také
demolice z divodu zmén tizemnich pland, havarijniho stavu domu, nebo zni¢eni domu po

povodnich.

6. Jaky mate priristek obecnich bytii v % z celkového poctu obecnich bytii za
poslednich 5 let? (vystavba, prestavba, koupé, aj.)
Pokud nemate piesnou evidenci, pouzijte kvalifikovany odhad

zadny 44 e — 55.7%
méné nez 10 % 31 — 39.2%
10- 30 % 4 i 5.1%
31-50% 0 = 0%
51-80% 0 = 0%
nad 80 % 0 = 0%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]
PrirGstek bytd do majetki obci je minimélni. Divodem jsou patrné nedostacujici

prostiedky na pofizeni.

7. Kolik % bytii z celkovych obecnich byti mate v sou¢asné dobé dlouhodobé
neobsazenych (déle nez 1 rok)?

Tato otazka byla pfipravena jako oteviena, z divodi ziskani co nejptesnéjsiho vysledku.

Ze ziskanych udajt byla provedena sumarizace dle kraji a zhotovena tabulka vysledku:

Kraj Obce - respondenti Neobsazenost bytii
Celkem Odpovédi Celkem % Pramér %
Jihocesky 17 13 10,50 0,81
Jihomoravsky 21 11 10,50 0,95
Karlovarsky 16 1 1,00 1,00
Kralovéhradecky 15 7 23,00 3,29
Liberecky 18 2 8,00 4,00
Moravskoslezsky 22 5 3,38 0,68
Olomoucky 13 9 34,36 3,82
Pardubicky 15 6 15,00 2,50
Plzerisky 15 5 14,50 2,90
Stfedocesky 26 7 9,20 1,31
Ustecky 16 6 5,00 0,83
Vysocina 15 3 0,30 0,10
Zlinsky 13 1 0,20 0,20
Praha-oslovené casti 15 3 21,20 7,07
Celkem 79 156,14 1,98

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]
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Nejvyssi neobsazenost byla zaznamendna v jedné méstské ¢asti Praha (uvadéna v rozpéti
10-30 %). Celkové primérné procento ¢ini 1,98. Duvody neobsazenych byti uvadéné
Vv komentarich byly Spatny technicky stav, probihajici rekonstrukce, ¢i vyClenéni byt

uréenych k prodeji.

8. Uved’te priimérnou cenu (na 2 des.mista) mési¢niho najmu obecniho bytu v K¢/ m2

Vysledky byly sumarizovany a nasledné prumérovany dle kraju:

Kraj Obce - respondenti Priimérnd cena néjmu K&/m?
Celkem Odpovédi Celkem Ké/m2 Primér Ké/m2
Jihocesky 17 13 599,39 46,11
Jihomoravsky 21 11 626,02 56,91
Karlovarsky 16 1 50,00 50,00
Kralovéhradecky 15 7 355,67 50,81
Liberecky 18 2 102,42 51,21
Moravskoslezsky 22 5 213,55 42,71
Olomoucky 13 9 382,29 47,79
Pardubicky 15 6 315,35 52,56
Plzensky 15 5 282,64 56,53
Stfedocesky 26 7 411,84 58,83
Ustecky 16 6 224,72 37,45
Vysocina 15 3 148,25 49,42
Zlinsky 13 1 54,20 54,20
Praha-oslovené casti 15 3 296,02 98,67
Celkem 79 4 062,36 51,42

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

v

Rozborem hodnot bylo zji§téno, e priméma cena v CR je 51,42 K&m?. Kraj s nejnizsi
prumérnou cenou 37,45 K&/m? je Ustecky a v ném byla rovnéZ uvedena nejnizsi cena obce
vibec, tj. 20,-- K&/mP. Nejvyssi primérna cena najmu vychazi ve stiedoCeském kraji 58,83
K&/m?* Nejvyssi uvedend cena najmu vyjma Prahy je v Kralovéhradeckém kraji 90,60
K&/m? a nejvyssi primérnou cenu viibec uvadi méstska &ast Praha 111,97 K&/m?. Zjisténé
a analyzované hodnoty ndjmua obecnich bytl logicky koresponduji s primérnymi platy a

procentem nezaméstnanosti jednotlivych kraju.

9. Vlastni Vase obec byty zvlastniho urceni?

(byty pro handicapované obc¢any, zejména télesné postizené)

ANO 66 B 83.5%
NE 13 [ 16.5%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]
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10. Vlastni VaSe obec socialni byty?

(byty pro socidln¢ slabé obCany se snizenym najemnym)

ANO 39 — 49.4%
NE 40 ——— 50.6%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Otazkami ¢. 10 a 11 bylo zjistovano, jak obce zajistuji bydleni osobam zdravotné
handicapovanym ¢i socialn¢ slabym. Nasledujici otazka ¢. 12 pak smétovala ke zjisténi,

jak obce najmy téchto byt obéanim zvyhodnuji.

11. Pokud vlastnite byty zvlastniho urceni nebo byty sociilni, uved’te, o kolik % maji

sniZené najemné oproti béZnému (pramérnému) najmu z obecnich byta?

snizeno o 20 % a méné 18 — 22.8%
snizeno o 20 - 50 % 30 —— 38%
snizeno o vice nez 50 % 7 | 8.9%
Ostatni 24 — 30.4%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Odpovéd™ ,,ostatni* umoznuje vlozit komentar, nékteré obce sdélovaly, Ze najemné téchto
bytli neni sniZzeno, nebo ne ve vSech piipadech, ostatni vlozili komentaf, ze se jedna

0 regulované najemné.

12. Jaky je Vas pomér piredepsaného najemného z obecnich byti a skuteéné

vybraného najemného za uplynuly rok?

50 % a mén¢ vybraného ndjemného z celkového predepsaného 6 | 7.6%
51 - 75 % vybraného najemného z celkového piedepsaného 3 i 3.8%
76 - 90 % vybrané¢ho najemného z celkového predepsaného 22 - 27.8%
nad 90 % vybraného najemného z celkového predepsaného 48 e 60.8%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Cilem této otazky bylo zjistit, jaky je skutecny podil ziskaného ndjemného proti
pohledavkam z uzavienych najemnich smluv. Vysledky jsou celkem pozitivni.
Ukolem dalii otazky & 13 bylo v nivaznosti na pomér pifijmi z nijemného zjistit,

zda tento postacuje na opravu a udrzbu vSech spravovanych bytt.
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13. Pokryva finanéné VaSe vybrané niajemné z obecnich bytii naklady na opravu a

udrzbu bytového fondu? (Pouzijte udaje za predchozi rok)

ANO 44 RS 55.7%
Pouze asi z 90 % 5 H© 6.3%
Pouze asi ze 75 % 8 = 10.1%
Pouze asi z 50 % 6 H 7.6%
NE, vybrané najemné nepostacuje ani z 50 % 2 i 2.5%
Ostatni 14 E= 17.7%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Odpovédi na otazku ¢. 13 koresponduji s pfedchozimi udaji o poméru ziskaného
najemného oproti celkovym pohledavkam. Jestli-ze ve vétsing ptipadd se dafi pohledavky
za najemné ziskavat, pak také by mély stacit K pokryti nakladi na opravu a udrzbu
(pii ptfedpokladu spravné kalkulace ceny najemného). V komentafich pod odpovéedi
,»ostatni“ bylo uvedeno, Ze obce celou vybranou ¢astku nepouziji na opravu a spravu, ale
tato je pfijmem rozpoctu, vydaje na idrzbu a opravu jsou jinou polozkou rozpoctu, dale se
obce shoduji v tom, Ze na spravu a udrzbu piijem z ndjemného staci, na nové investice

Vv bytovém fondu uz ne.

14. Uved’te strukturu Vasich pohledavek za najem byta
(zaokrouhlete na cel¢ desitky %, nemate-li presnou evidenci, uved’te kvalifikovany odhad)

Pohledavky za ndjemné byly rozd€leny do pasem dle stafi po splatnosti a respondenti byli
pozadani, aby uvedly v této struktuie pohledavek, kolik z jejich celkovych pohledavek je
jakého stafi. Cilem dotazovani mélo byt zjisténi, jak rychle se obcim dafi vymahat jejich
pohledavky za najemné. Nejvétsi podil nejstarSich pohledavek ma Kralovéhradecky kraj,
prumémé je to 78 % pohledavek starSich po splatnosti 1 rok z celkovych pohledavek.
Ve vétsingé kraji jsou nejstar$i pohledavky nejvice zastoupeny. Obce jsou tak zatizeny
starymi, patrné jiz nevymahatelnymi, mozna i promlc¢enymi dluhy. Nejlepsi vysledky ve
struktufe pohleddvek vykazuji kraje StfedoCesky a Moravskoslezsky. Z nékterych
odpovédi bylo zifejmé, Zze obce tyto udaje odhadovaly. Je otazkou, jak relevantni ¢isla pak
vyzkum ukazal. Pravdou ale ziistava, Ze obce maji velky podil starych pohledavek a je
tteba nalézt pfijatelné feSeni v aktivni spravé pohledavek, jakym je postupny odpis

pohleddavek promlcenych, dale za osobami nezvéstnymi, nemajetnymi, zemfielymi
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a Vv neposledni fadé nabidnout financné slabym obyvateliim moznost se oddluzit formou
postupnych splatkovych kalendaia ¢i v dluhové amnestii. Nasledujici otazky zjistuji

postupy obci v feseni pohledavek.

Sumarizace odpovédi k otdzce ¢. 14 — Struktura pohledéavek:

Kraj Obce - respondenti Pohleddvky po splatnosti v %

Celkem | Odpovédi | do 3 més. | 3-6 més. | 6-12 més. | nad 1 rok | Kontr.
Jihocesky 17 13 28 22 15 36 100
Jihomoravsky 21 11 26 17 13 43 100
Karlovarsky 16 1 28 27 27 28 110
Kralovéhradecky 15 7 4 6 11 78 100
Liberecky 18 2 20 20 30 30 100
Moravskoslezsky 22 5 34 26 20 20 100
Olomoucky 13 9 13 27 16 45 100
Pardubicky 15 6 33 21 13 34 100
Plzensky 15 5 14 17 19 50 100
Stfedocesky 26 7 29 31 21 19 100
Ustecky 16 6 34 17 15 34 100
Vysocina 15 3 8 8 8 77 100
Zlinsky 13 1 8 17 27 48 100
Praha-oslovené ¢3sti 15 3 25 9 16 50 100
Celkem 79 22 19 18 41 100

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

15. Jaké nastroje bytové politiky uplatiiujete k zajiSténi VaSich pohledavek za najem

byti? (vice moznych odpovédi)

Kauce 31 s 34.1%
Smluvni splatnosti dopiedu 8 H 8.8%

Smluvni pokuty 23 EEs 25.3%
Ostatni 29 B 31.9%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Nejcastéjsim zajisténim pohledavek, které obce pouZzivaji je smluvni kauce. Jde o penézni
jistinu, ktera slouzi k uhrazeni dluhu na ndjemném a sluzbach. Splatnost dopfedu pouziva
pouze necelych 9 % respondenttl, pfitom jde o jednoduchou a c¢innou prevenci. Smluvni
pokuty jsou vyuzivany ve vétsSim meétitku, vice jak ¢tvrtinou obci. Jde o sankéni opatieni
pfichazejici az v okamziku dluzné ¢astky, prevencné mohou plisobit pouze jako hrozba
sankce. Pod souhrnnou odpovédi ,,ostatni devét obci odpovédélo, ze pohledavkam

pfedchdzi uzaviranim ndjemnich smluv na dobu urcitou, dalSich deset obci odpovédélo,
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ze neuplatiiuji zadné néstroje k budoucimu zajisténi pohledavky, zbytek odpovédi byly
pouze rozsifujici informace k vySe nabidnutym moznostem. Jedna obec dokonce zajistuje
svoje pohledavky za najemné trvalymi piikazy na socialni davky, davky hmotné nouze a
dichody. Diilezité je, aby se obce o svoje pohledavky aktivné staraly, za tim ucelem byla

polozena i nasledujici otazka.

16. Jaké nastroje bytové politiky uplatiiujete k vymoZzeni splatnych pohledavek z

najmu byti?

Upominky, vyzvy k zaplaceni 79 B 23.9%
Splatkové kalendare 77 B 23.3%
Moratorium na penale pti uhrazeni celé jistiny 7 1 2.1%
Exekuce a soudni vymahani 71 B 21.5%
Zaloby k vyst&hovani 73 . 22.1%
Socialni a ekonomické poradenstvi 14 & 4.2%
Ostatni 10 | 3%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Z celkového mnozstvi odpovédi (331) vyplyva, ze obce vyuzivaji vice zpusobu
k vymahani jiz vzniklych pohledavek (kazda primérné 4). Aktivni vymahani pohledavek
je vsouladu s principem nového OZ ,pravo svéd¢i bdélym®. Upominky a vyzvy
k zaplaceni jsou prvotnim postupem pii vymahani a pfedchazeji Zalobam a naslednym
exekucim. Najemcam, ktefi maji zajem své zavazky uhradit a nemaji dostatek finan¢nich
prostfedkil, obce nabizeji uzavfeni splatkového kalendare. Pokud tyto ndstroje nejsou
dostatecné ucinné, nastupuje exekucni vystéhovani, které slouzi k vyst€éhovani najemce,
jehoz najem skoncil vypovédi a ktery dobrovolné po ukonceni ndjmu byt neopustil a obci
neptedal. I tyto Zaloby jsou vyuzivany vétSinou obci (73 odpovédi ze 79, tj 92 %).

Pod odpovédi ostatni obce ptipojily komentdie — CasteCné odpusténi pendle pfi
uhrazeni jistiny, individualni pfistup, spoluprace s oblastni charitou, osobni mimosoudni
vymahani externim pracovnikem nebo ustanoveni obce jako zvlastniho ptijemce ddvek na
uhradu najemného. Dalsi uvedené odpovédi jsou spise zajisténim pohledavky a sméfovaly
tedy k predchozi otazce — exekucni dolozka v ndjmu a podminka uzavieni jakékoliv nové
najemni smlouvy pouze za piedpokladu bezdluznosti. Z vySe uvedené analyzy odpovédi
vyplyva, ze obce se fadné staraji o sviij majetek a aktivné pohledavky vymahaji.

Nasledujici otazka smétuje ke zplisobu vymahani.
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17. Jakym zpiisobem vymahate pohledavky z najemného? (vice moznych odpovédi)

Vlastnimi silami (napf. pravni oddéleni) 44  EEE 25%
Vymahani provadi spravce bytového fondu 43 EES 27.3%
Samostatna externi sprava pohledavek, externi pravni sluzby 14 B 8%
Soudni, exekucni 59 Eaaa 33.5%
Prodej pohledavek 9 1 5.1%
Ostatni 2 | 1.1%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Vice jak polovina obci vymaha pohledavky vlastnimi silami a také vice jak polovina k této
¢innosti vyuziva spravce bytového fondu, z toho vyplyva, ze nékteré obce castené byty ve
svém vlastnictvi spravuji sami a nckteré piedaly do spravy. Pokud se obcim a jejich
spravcim nepodafilo pohledavky vymoci, pokracuji v soudnim a exekucnim vymahani.
Jen devét obci pristoupilo k prodeji pohledavek. V odpovédich ,,ostatni* je uveden vykon
socialni prace a smluvni advokatni kancelaf. Jako dalsi sankce, pokud se nedafi vymoci
pohledavky z ngjemného, nastupuje vypoveéd z ndjmu bytu, které je vénovana nésledujici

otazka.

18. Z jakého diivodu nejcéastéji vypovidate najemni smlouvu na obecni byt?

Pro neplaceni najemného 75 R 94.9%
Pro jiné hrubé porusovani povinnosti najemce 2 | 2.5%
Ostatni 2 | 2.5%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Tato otazka byla uvedena do dotazniku cilené a jejim ukolem je potvrzeni ¢i vyvraceni
hypotézy, Ze vypovédni divod pro neplaceni nijemného je nejCastéjSim vypoveédnim
divodem. Sebrané odpovédi hypotézu s jistotou potvrdily, 95 % obci oznacilo neplaceni
pohledavek za nejcastéj$i zpasob jejich vypoveédi v roli pronajimatele. Rist pohledavek,
jejich starnuti a pracnost vymahani vyrovnava obcim zruSeni vypovédni lhity v novém
OZ, ktery by mohl pomoci pravé v zamezeni ristu pohledavek. To vSak nebude platit,
pokud najemce dobrovolné neopusti byt po skonceni najmu a bude nutné podat Zzalobu na
exekucni vyst€éhovani. Tomuto prodleni, v kterém ve vétSiné€ piipadt dochazi k dalSimu
rustu pohledéavek, lze predejit praveé exekucni dolozkou. Je tfeba vSak pfipomenout tlohu

obci v oblasti bydleni. Takové nastroje by obce mély pouzivat pouze vuci najemci s velmi
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Spatnou platebni moralkou, ne vSak z diivodu jeho finan¢ni nouze. Ta by méla byt fesena

ve spolupraci se socialnim odborem a neziskovymi organizacemi v dané obci.

19. Vypovédni diivod pro neplaceni najemného pouzivate pri dluzném najemném

Vice nez 3 més. 58 73.4%
Vice nez 6 més. 15 &= 19%
Vice nez 9 més. 0 = 0%
Vice nez 1 rok 11 1.3%
Ostatni 5 B 6.3%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Ukolem této otazky po potvrzeni hypotézy bylo zjistit Ihitu, respektive podet dluznych
mesictl, po které obce piistoupi k vypovédi z ndjmu. VéEtsina obei k vypovedi pristupuje po
tfech mésicich, jak ji umoznoval predchozi OZ. Patnact obci dava najemnikim lhitu delsi
a pouze jedna obec k vypovédi pfistupuje az po roce. V komentafich dale nékteré obce

uvedly, ze Ihiita je posuzovana individualng dle situace a dluznika.

20. Jaké mate v najemnich smlouvach na obecni byty sjednané vypovédni lhity?

Nemame, uplatiiujeme pouze zakonné 73 S 86.9%
Delsi nez zakonné 0 = 0%
Kratsi nez obecné zakonné v pripadé hrubého porusovani povinnosti najemce 6 H 7.1%
Ostatni 5 H 6%

Zdroj: www.mojeanketa.cz, [vlastni zpracovani]

Posledni otazkou zjistujici oblast dluzného najemného jako mozny diivod
k vypovédi byl dotaz na aplikovanou délku vypovédni lhity. VEtSina obcei pouziva pouze
zakonné vypovédni lhity, Zadnd z obci neposkytuje lhitu delsi, Sest obei pouzivad smluvni
lhiitu pro ptipad hrubého poruSovani povinnosti ndjemce krat$i nez tfi mésice. Nutno
podotknout, Ze se jedna ve vétSin€ o odpovedi ke smlouvdm uzavienym pied ucinnosti

ree

nového OZ. V odpovédi ,,ostatni nékteré obce opakovaly komentaft, ze pouzivaji smlouvy
na dobu urcitou a nefesi proto vypovédni lhity.

Posledni dvé otazky slouzily ke komunikaci s respondenty a nabidce zpétné vazby.
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21. Chybi Vam k danému vyzkumu néjaka relevantni otazka, popfr. chtéli byste sami
néco dodat? (nepovinna otazka)

Ne¢kolik obci se v komentéfich shodlo v nazoru, ze dand problematika je velmi
slozitd a v nékterych otazkach bylo pro né té¢zké jednoznacné odpovédét. Povazuji tedy
svoje odpovédi za orientani. Dv€ obce v zavéru zdiraznily, ze posledni rok pouzivaji
uzavirani smluv pouze na dobu urcitou a to se jim osvédcilo jako nejucinngjsi prevence
rustu pohledavek. Jedna obec uvedla, Ze v dotazniku postradaji otdzku na prevenci
neplaceni najemného, napi. vybér najemce pii obsazovani bytu. K prevenci vzniku a rastu
pohledavek slouzila otazka ¢. 15 - Zajisténi pohledavek a tuto moznost mohla obec uvést
V odpovédi “ostatni”.

Co se tykd soudniho fizeni ve véci vymozeni pohledavek, jejich exekuce
a exekucniho vystéhovani, jedna obec komentovala situaci tak, Ze tyto soudni procesy
trvaji 1 nékolik let, pfi¢emz pohledavky narstaji a stavaji se nedobytné. To povazuji za

nejvetsi problém bytové politiky.

22. Pokud mate zdjem o vysledky vyzkumu, uved’te prosim Vasi mailovou adresu.
Ujistuji vas, Ze i pres to zlistane Vas dotaznik anonymni. (nepovinna otazka)

Z celkového mnozstvi respondentd, ktefi dotaznik vyplnili, 53 % uvedlo kontakt se
zadosti o vysledky vyzkumu. Takovy zdjem mize autora jen potéSit. Obcim byly
po schvéleni prace vysledky vyzkumu zaslany. Tato zpétna vazba jim poskytne informace

o bytové politice ostatnich obci a tim jim mize pomoci v jejich dal§im rozhodovani.
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5. Zhodnoceni vysledki a doporuceni

Teoreticka ¢ast diplomové prace poskytla vychodisko pro prakticky vyzkum. Prace
je zamé&fena na velmi citlivou oblast, jakou je vypovéd z ndjmu bytu pronajimatelem.
Legislativni vyvoj vypovédnich davodi po r. 1989 kopiroval vyvoj demokratické
spolecnosti, rozvoj podnikani, ekonomicky vyvoj zemé a byl zavrSen vydanim nového OZ.
Do jeho upravy se promitl proces dokonceni deregulace, nedostatky predchoziho kodexu,
ustalend judikatura i soucasny trend na trhu s ndjemnimi byty. Byl poskytnut prostor pro
smluvni vili stran, vyznamné posilena prava pronajimatele, piesto si novy OZ zachoval

koncepci chranéného najmu.

Studiem nového OZ ¢. 89/2012 Sb., divodové zpravy i nazord odborné vetejnosti
byly zjistény nedostatky ve zvlastni ¢asti o najmu bytu. Podnétem k piipravované novele
by mohly byt tyto tivahy de lege ferenda:

- § 2256, odst. 2 uvadi novy termin ,,rozumné pokyny pronajimatele®, aniz by ho blize
specifikoval. Jde o povinnost najemce, kdy jeji poruseni je divodem k vypovédi. Bylo
by vhodné urcit ptiblizné mantinely této povinnosti, ptipadné je vdzat na domovni éd,
napft. jak zabezpecovat dim, v kterych hodinéch je tfeba dodrzovat domovni klid apod.
Uzitecné by bylo vyuzit poznatky z dosavadni judikatury.

- § 2292, tieti véta povazuje ndjem skonceny opusténim najemce. Vyklad mize byt velmi
rozporuplny, tzn. zda Ize takto najem ukoncit, nebo zda se jednad pouze o kunkludentni
pfedani bytu bez protokolu. Tuto vadu je tfeba napravit pfesnym vykladem — napf.
»Pokud najemce ke dni ukonceni najemni smlouvy byt opusti tak, Ze o tom neni
pochyb, bez predani klic¢ii a sepsani predavaciho protokolu, mé se za to, Ze ndjem je
skon¢eny ke dni opusténi bytu nebo zjisténi této skute¢nosti pronajimatelem.*

- § 2287 vypovéd ze strany ndjemce na dobu urcitou — nestanovi vypovédni lhitu.
Absence této lhlity 1ze napravit novelou ustanoveni s ur¢enim ptesné lhity.

- § 2288, odst. 1, pism. d) umoziuje vyuzit ,,jiny obdobné zavazny vypoveédni divod®,
ale neurcuje piesn¢ji, zda skutkova podstata ,,jiného divodu“ ma byt obdobna
k pfedchozim pismentim v odst. 1, nebo ke vS§em zakonnym divodim. Pouze diivodova
zprava navadi k restriktivnimu vykladu, tedy v rdmci daného odstavce. Doporuc¢enim je

uvést, jak tento vypoveédni ditvod zakonodarce zamyslel aplikovat.
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- OZ nové pouzivad rizné stupné intenzity poruSeni povinnosti ndjemce bez blizsi
specifikace. Jedna se o ustanoveni §§ 2910, 2913, 2272, 2288 a 2291. Soudim by pfi
rozhodovani jist¢ pomohla pfesnéjsi specifikace nové zavedeného rozliSeni poruseni
povinnosti, kdyz tyto jsou vyznamné pro stanoveni vypovédni lhlty. Napi. u zvlast
zavazného poruseni urcit hranici Skody, popt. uvést, ze se jednd o zvlast nebezpecné
jednani s moznymi destrukénimi nasledky pro dam v souvislosti s ohrozenim

vybuSninami, pozarem apod. rovnéz s vyuzitim poznatka ze stavajici judikatury.

V praktické c¢asti byla ochrana smluvnich stran nejen posouzena z hlediska
legislativniho vyvoje, ale také komparovana s ochranou najemnika na Slovensku.
V soucasné dobé¢ tvoii legislativni rdmec SR v oblasti ngjmu byti OZ &. 40/1964 Sb.,
doplnény novym zékonem €. 98/2014 Sb. o kratkodobém n4jmu bytu (urceny vyhradné pro
soukromou oblast). Pfivoleni soudu k vypovédi bylo na Slovensku zru$eno jiz novelou
¢. 261/2001 Sb. Proti chybné nebo neopravnéné vypovédi se ndjemce mize branit zalobou
na jeji neplatnost V prekluzivni tfimési¢ni 1hit€¢ od data doruceni vypovédi. Bytové
nahrady byly ponechany dosud a jsou zcela logicky pfiznavany, jen pokud diavody
vypovédi nelezi na strané najemce.

V novém ceském OZ je zésadni zménou a posunem v pravech pronajimatele
souvisejici s vypovédi z nadjmu zruseni ptfivoleni soudu i1 k t€m vypovédnim divodim,
které neleZi na strané najemce. Stejn€ jako na Slovensku, se ¢esky najemce musi aktivné
starat 0 sva prava a branit se proti vadné vypovédi navrhem na jeji soudni pfezkum ve
lhite dvou meésicti od data jejiho prevzeti. DalSimi vyznamnymi zménami jsou zruSeni
bytovych néhrad a moznost vypovédi z ndjmu bytu bez vypovédni lhiity jako sankéni vici
najemci za jeho poruseni povinnosti zvlast’ zdvaznym zpiisobem.

Ktéto skupiné vypovédnich divodl patii 1 neplaceni nijemného, které bylo
hypotézou oznaceno za nejcastéjsi vypoveédni divod. Nejprve byl tento vypoveédni divod
komparovan z hlediska legislativy a judikatury ¢eské a slovenské a byly shledany na rozdil
od jinych vypovédnich divodii znaéné disparity. Slovenské pravo i judikatura se v této
oblasti zabyvéa dlivodem neplaceni, a pokud spoc¢iva v hmotné nouzi z objektivnich pficin,
kterou si sam ndjemce nezapfticinil, vypoveédni lhiita se mu prodluzuje ze tfi na Sest mésict.
Jestlize v této 1hlté dluzné ndjemné zaplati, nebo se na tthradé s pronajimatelem pisemné

dohodne, divod vypovédi zanikd. Prestoze jde o sank¢ni vypovédni divod, jedna-li se
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0 hmotnou nouzi, ma najemce pravo i na bytovou nahradu. Tyto podminky vypovéedi jsou
zasadnim rozdilem oproti ¢eskému OZ, ktery ve stejné situaci umozni pronajimateli podat
najemci okamzitou vypoveéd bez dalSiho. Také slovenska judikatura pfistupuje
k najemnikovi pfiznivéji posuzovanim rozporu vypovédi s dobrymi mravy, na rozdil od
NS CR, ktery se ustalil v nazoru, Ze nepfizniva socidlni situace najemce, jejimz diisledkem
bylo neplaceni najemného, nemiize sama o sobé vést k zavéru, ze vypoved pronajimatele
Z najmu bytu dana pro dluzné najemné, je v rozporu s dobrymi mravy, protozZe nepriznivé
dusledky tezkeé Zivotni situace ndajemce nemohou byt prendSeny na pronajimatele, od
kterého nelze spravedlivé pozadovat, aby poskytl ndjemci bydleni bezplatné. (napf.
rozhodnuti 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.

Vypovédi bez vypoveédni lhity a dokoncenim procesu deregulace byla nepochybné
podpoiena sféra soukromého sektoru. V jiné situaci jsou vSak obce v roli pronajimatelt,
kterym zakon ¢. 128/2000 Sb. obecni zfizeni ukladd povinnost pecovat o potieby svych

obcanil, zejména uspokojovat potieby bydleni a dbat o rozvoj socialni péce.

Konkrétni informace o bytovém fondu obci a provadéni socialni a bytové politiky
byly zjisStovany dotaznikovym Setfenim u obci s rozsifenou piisobnosti. Otazkou €. 5 bylo
zjisténo, ze k ubytku bytového fondu u obci dochéazi spiSe z mensi casti (ubytek 0-30 %
potvrdilo tfictvrté respondentll) a nasledné otdzkou €. 6 bylo zjiSté€no, Ze k investicim
V bytovém fondu dochédzi pouze v minimélnim poctu. S informacemi o zméné kapacity
bytového fondu souvisi dal$i otdzka ¢. 7 zjistujici vyuziti bytového fondu - primérna
neobsazenost obecnich byt ¢ini 1,98 %. Otazkami ¢. 9 a 10 bylo zjisténo, Ze byty
zvlastniho urceni vlastni 84 % respondentil a byty pro socidlné slabé skupiny obyvatel se
snizenym najemnym vlastni t¢éméf polovina. Pozitivni odpovéd’ byla zjiSténa otdzkou €. 12,
kdy 61 % respondentli uvedlo, Ze za rok 2013 maji uhrazeno nad 90 % n4jemné¢ho
a Vv nasledujici otazce bylo vétSinou obci potvrzeno, ze vybrané njjemné staci na opravy
a udrzbu bytil, ne vSak na investice do bytového fondu.

Dalsi Setieni v oblasti pohledavek z najemného bylo provedeno otazkou ¢. 15, ktera
zjiStovala prevenci predchazeni ristu pohledavek. NejCastéjSim néstrojem se ukazaly
smluvni kauce-jistiny, které uziva 34 % respondentli. V komentatich se dale obce shodly

na velmi u¢inném ndstroji a to uzavirani smluv pouze na dobu urc¢itou. Tim jednak posili
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platebni moralku ndjemce a jednak nemusi fesit vypoveéd’ pro neplaceni najemného. Otazka
¢. 16 smérovala ke zjisténi, jakym zplsobem a jak aktivné obce vzniklé pohledavky
vymahaji. BéZné postupy — Upomindni, exekuce a zaloby k vystéhovani aplikuji vSechny
obce. Také splatkové kalendare, které jsou vstficnym krokem k najemnikovi, ktery se
dostal do finan¢ni krize, uziva 97 % respondentt. Aktivni vykon bytové politiky smérem
k obCanovi, kterym je napf. dotazované oddluZeni cestou vyhlaSeni moratoria na penale
nebo socialni a ekonomické poradenstvi uz bohuzel provadi pouze ¢tvrtina obci.

Otazkou ¢. 18 potvrdilo 95 % respondentll hypotézu, Ze vypovéd pro neplaceni
najemného je nejcastéjSim diuvodem vypovédi z najmu bytu a v nasledujici otazce
odpovédéli, po jaké lhute pristoupi k vypovédi. Trictvrteé obci podava vypovéd po trech
dluznych mésicich, 20 % po lhité 6 a vice mésicl, v nasledujici otazce se pak vSechny
obce shodly na tom, ze pouzivaji pouze zdkonné vypovédni lhiity.

Po shrnuti zjisténého zejména v oblasti neplaceni najemného je tieba poukazat na
vyrazny rozdil v postoji slovenské legislativy a judikatury k financni situaci najemce
poskytnutim ochrany v jeho hmotné nouzi. Ceské pravo sice posililo vlastnické pravo
pronajimatele, je vSak vysledkem politickych snah, které by na druhou stranu mély toto
pravo vyvazit feSenim finan¢ni situace socialn€ slabym obcantim.

Resenim by byl novy model socilaniho bydleni. MPSV proto vytvotilo komisi, jejiz
¢leny jsou zastupci ministerstva prace, pro mistni rozvoj, vnitra, zdravotnictvi, primyslu,
i asociace krajit CR, Svazu mést a obci CR a dal§ich ob&anskych iniciativ. Ukolem komise
je pfiprava zdkona o socidlnim bydleni. SloZeni komise je pozitivni, protoZe je nutné
bytovou nouzi socidln¢ slabych skupin analyzovat ze vSech Uhld. Je tfeba zejména
definovat nové pojmy bytova nouze a socidlni bydleni a urc¢it parametry 1 okruh osob,
kterych se budou tykat. Tomu musi pfedchazet analyzy cen najemného v souvislosti
S nezaméstnanosti a Zzivotni Urovni dle jednotlivych regiont. Je tfeba hledat rezervy
V neobsazenych obecnich bytech a najit prostfedky na rekonstrukce zchatralych bytl. Svaz
mést a obci upozoriiuje na fakt, Ze ptipravovany zakon o socialnim bydleni mize znamenat
jednu z nejvétsich financnich a administrativnich zatézi pro obce, pficemz fada navrhi
dokonce zvaZzuje i moZnost zasdhnout do ustavou dané samostatné plisobnosti obci.

Prioritou je pfedchazet hmotné nouzi njjemce. Nezaméstnanost postihuje zejména
0soby s niz§im vzdélanim, které ztratily pracovni navyky, a tento stav vede ke zvySovani

nezaméstnanosti, kdy druhotnym faktorem je platebni neschopnost najemce.
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Zavér

Diplomové prace byla zpracovana dle pravniho stavu u¢inného ke dni zpracovani,
tj. k 31. 10. 2014. Cilem prace byla problematika vypovédi z najmu bytu. Teoreticka ¢ast
obsahuje literarni reSerSe, které jsou rozborem relevantni literatury a poskytuji cenné
informace pro empirickou cast diplomové prace. Prifezovym pojmem je neplaceni
najemného, kterému je v kazdé Casti prace vénovana veétSi pozornost. Byla vytvofena
hypotéza, ze neplaceni najemného je nejcastejSim zplisobem vypovédi z ndjmu vibec.

Ne ndhodou je na samém pocatku uvedena historie vyvoje OZ, zejména té Casti,
ktera se tykda najmu bytu a jeho =zaniku. Cilem bylo poukazat na pocatky
a vyvoj demokracie v obCanském pravu v¢. vyvoje ochrany nijemnika, které byly na
padesat let pohibeny totalitnim rezimem. Déle bylo popséno, co pfinesly zdsadni novely
OZ ¢. 40/1964 Sb. po roce 1989.

Vzhledem k tomu, ze novy OZ je teprve kratce G¢inny a také pro lepsi uchopeni
tématu vypoveédi prace dale obsahuje zékladni pojmy v oblasti najemného a zakladni
informace o smluvnich stranach, jejich zdkonné ochrané a podminkéach vzniku najmu. Déle
byla ucelové popsana jednotliva PaP smluvnich stran, protoze jejich poruseni ¢i nedodrzeni
jsou velmi ¢astym diivodem k vypovédi z najmu bytu.

V dalsi kapitole diplomova prace struéné uvadi mozné druhy zaniku néjemni
smlouvy vcetné vypoveédi. Blize se pak zaméfuje na vypovéd ze strany pronajimatele,
skupin podle smluvni strany, na které lezi divod vypovédi a déale podle intenzity porusSeni
povinnosti najemce.

Cilem praktické casti diplomové prace bylo provedenou komparaci poukazat na
zasadni rozdily ve véci vypovédi z ndjmu bytu mezi predchozim OZ ¢. 40/1964 Sb.
anovym OZ €. 89/2012 Sb. a tyto zhodnotit. Déle byla provedena komparace vypovédnich
diivodii se Slovenskou republikou. Zjisténé rozdily v legislativé i judikatufe mezi CR a SR
poskytly informace k tvaham de lege ferenda.

Posledni ¢asti vyzkumu bylo dotaznikové Setfeni zaméfené na obce v roli
pronajimatele. Osloven byl srovnatelny prvek — vSechny obce s rozsifenou plisobnosti.
Bylo vytvofeno dvacet zdkladnich otdzek zjiStujicich stav bytového fondu, zplsob
provadéni bytové politiky obci, stav pohledavek za najemné a jejich vymahani. Hypotézu,

ze neplaceni najemného je nejcastéjSim divodem k vypovedi potvrdilo 95 % respondentt.
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V kapitole zhodnoceni vysledkti a doporuceni jsou stru¢né popsana vyznamna fakta
zjisténa komparaci legislativ, analyzou judikatury i dotaznikovym Setfenim. Novy OZ
narovnal nerovnovahu v PaP smluvnich stran tim, Ze posilil prava pronajimatele. Ochrana
najemce zUstala zachovana, avSak chybi legislativni i ekonomické feSeni hmotné nouze
najemce. Vychodiskem by mohl byt pfipravovany zakon o socidlnim bydleni, aby nebyl
prili§ velkou zatézi pro hospodafeni obci a zdsahem do jejich ustavou zarucenych
samosprav, je tieba predchazet bytové nouzi ndjemce systémovou aplikaci socidlni politky.

Diplomova prace a jeji vysledky mohou pfinést uzite¢né informace pro praxi.
Ptinosné i zajimavé by bylo tuto praci v horizontu dalSich let doplnit o nové vzniklou
judikaturu, nové vznikly zdkon o socidlnim bydleni a tento legislativni vyvoj v nasi zemi

komparovat s jinou zemi nebo zemémi Evropské unie.
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republiky ve znéni pozdéjsich piedpist (kompetencni zakon)

Vyhléaska ministra zahrani¢nich véci €. 120/1976 Sb. o Mezinarodnim paktu o ob¢anskych
a politickych pravech a Mezinarodnim paktu io hospodarskych, socialnich a kulturnich
pravech

Zéakon &. 172/1991 Sb. o pechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi
obci

Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpisti

Ustavni zakon &. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod, ve znéni pozdgjsich
predpist

Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ztizeni), ve znéni pozd¢jsich predpist

VyhlaSka ministra vnitra ¢. 388/2002 Sb. o stanoveni spravnich obvodi obci s povéfenym
obecnim ufadem a spravnich obvodi obci s rozsifenou ptsobnosti

Zakon €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdé&jsich predpisi

VyhlaSka €. 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich na stavby k provedeni zikona
¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon

VyhlaSka ¢&. 398/2009 Sb. o obecnych technickych poZadavnich zabezpecujicich
bezbariéroveé uzivani staveb k provedeni zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
Dtivodova zpréava k zédkonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 90/2012 Sb.o obchodnich spolec¢nostech a druzstev (zékon o obchodnich
korporacich)

Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorti vdomé s byty

Zakon €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
Natizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vyse uroku z prodleni a ndkladl
spojenych s uplatnénim pohledavky, ur€uje odména likvidatora, likvidacniho spravce

a ¢lena organu pravnické osoby jmenované soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho
vestniku a vefejnych rejsttikl fyzickych a pravnickych osob
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Natizeni vlady €. 453/2013 Sb. o stanoveni podrobnosti a postupu pro zajisténi
srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté

Pravni predpisy Slovenské republiky
Zakon €. 40/1964 Zb., obc¢iansky zédkonnik, v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 189/1992 Zb. o tprave niektorych pomerov suvisiacich s najmom bytov
a s bytovymi nahradami, v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 595/2003 Z.z o dani z prijmov, v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 98/2014 Zb., o kraitkodobom najme bytu

Judikatura

Rozsudek Evropského soudu pro lidska prava ze dne 19. 6. 2006 ve véci stiznosti
Hutten — Czapska proti Polsku (smirné urovnani), ¢. 35014/97

Nalez US CR sp. zn. PI. US 3/2000 ze dne 21. 6. 2000
Usneseni US CR sp. zn. II. US 258/10-1 ze dne 18. 3. 2010
Nalez US CR sp. zn. II. US 2087/08 ze dne 20. 4. 2010

Nalez US CR sp. zn. I1I. US 678/11 ze dne 8. 9. 2011

Nalez US CR sp. zn. IV. US 3653/11 ze dne 5. 6. 2012
Rozsudek NS CR sp. zn. 3 Cdon 7/96 ze dne 31. 8. 1998
Rozsudek NS CR sp. zn. 3 Cdon 147/1996 ze dne 22. 12. 1998
Rozsudek NS CR sp. zn 2 Cdon 1671/1997 ze dne 28. 1. 1998
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 919/1999 ze dne 20. 9. 1999
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 400/2000 ze dne 29. 1. 2002
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 532/2000 ze dne 15. 2. 2001
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 1716/2000 ze dne 12. 3. 2001
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 513/2001 ze dne 24. 7. 2002
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 619/2002 ze dne 15.1.2003
Usneseni NS CR sp. zn. 26 Cdo 585/2002 ze dne 6. 2. 2003
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 2173/2002 ze dne 18. 2. 2003
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 85/2004 ze dne 22. 4. 2004
Usneseni NS CR sp. zn. 26 Cdo 268/2005 ze dne 30. 11. 2005
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 1012/2006 ze dne 7.6.2007
Usneseni NS CR sp. zn. 26 Cdo 3044/2006 ze dne 8. 11. 2007
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Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 1171/2007 ze dne 25. 3. 2008
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 3083/2007 ze dne 13.8.2008
Usneseni NS CR sp. zn. 26 Cdo 4752/2007 ze dne 28.4.2009
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 238/2008 ze dne 19. 11. 2008
Rozsudek NS CR sp. zn. 28 Cdo 964/2008 ze dne 15.5.2008
Rozsudek NS CR sp. zn. 28 Cdo 2716/2008 ze dne 3.6.2009
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 3543/2008 ze dne 12. 5. 2010
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 4004/2008 ze dne 20. 10. 2009
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 4111/2008 ze dne 12. 5. 2010
Usneseni NS CR sp. zn. 26 Cdo 5443/2008 ze dne 21. 4. 2011
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 1109/2009 ze dne 25. 11. 2009
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 2386/2009 ze dne 16. 6. 2010
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 2024/2010 ze dne 21. 7. 2011
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 2150/2010 ze dne 8. 6. 2011
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 2725/2010 ze dne 16.11.2011
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 4742/2010 ze dne 20. 7. 2011
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 100/2012 ze dne 23. 10. 2012
Rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo 1802/2012 ze dne 17. 7. 2013
Rozsudek NS SR sp. zn. 3 Cdo 138/94 ze dne 5. 1. 1995
Rozsudek NS SR sp. zn. 14 Co 161/2010 ze dne 27. 9. 2011

Seznam priloh

Piiloha €. 1: Vyvoj vypovédnich divoda SR dle OZ 40/1964 Sb. a souvisejicich
ustanoveni

Priloha &. 2: Vypovédni diivody pronajimatele — Komparaéni tabulky vyvoje legislativy CR
Piloha &. 3: Komparacni tabulka vypovédnich diivodii — legislativa CR x SR

Piiloha €. 4: Seznam respondentil

Priloha €. 5: Privodni dopis dotaznikového Setfeni

Priloha €. 6: Dotaznik

Priloha &. 7: Vysledky vyzkumu, zpétna vazba respondentim
Seznam zkratek
AGBG - Rakousky ob¢ansky zékonik ¢. 946/1811 Sb.
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BN — Bytové nahrady

LZPS — Listina zékladnich prav a svobod — tstavni zakon ¢. 2/1993 Sb.
MMR — Ministerstvo pro mistni rozvoj

MPSV — Ministerstvo prace a socidlnich véci

MS — Ministerstvo spravedlInosti

NS — Nejvyssi soud

OZ — Obcansky zakonik

PaP — Prava a Povinnosti

US — Ustavni soud

VD — Vypovédni ditvody

ZKN — Zakon SR €. 98/2014 Sb. o kratkodobém najmu bytu
ZOK — Zékon €. 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich
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Vyvoj vypovédnich diivodu SR dle OZ 40/1964 Sb. a souvisejicich ustanoveni

(u€innost od 1.1.1993 po soucasnost)

Ué ZrusSuje Méni Zavadi Komentar
§711 L . M ‘o , o
VD pro hrubé poskozovani bytu doplnén o porusovani dobrych mravi
odst.1c)
§711 VD- vyuZivani bytu pro jiné Gcely bez souhlasu pronajimatele, ruseni ost.najemnikd, porusovani
odst.1j) dobrych mrav(
§ 712 odst.1 BN - nahr.byt, ndhr.ubytovani doplnény o pfistresi
§ 712 odst.2 Uprava specifikace ndhr.bytu - terminem "lidsky d@stojné bydleni"
Nahradni ubytovani doplnéno o pfipad, kdy toto ubytovani miZe sdilet vice najemcd, Uprava
§ 712 odst.3 . . . N
PN N odkazli v souvislosti se zménou VD § 711 odst. 1
o o
: % Zrusena podminka poskytnout nahr.byt rozvedenému manzelovi po jeho zaniku clenstvi v
2 \n § 712 odst.4 byt.druzstvu a nahrazena specifikaci pristresi jako prechodného ubytovani pro ndjemce a
uskladnéni jeho véci
§ 712 odst.6 Zruseno, Ze se ndjemce nemusi vystéhovat, dokud nema zabezpecenou odpovidajici BN
§712 odst.7 Zruseno, Ze v pripadé ukoncéeni ndjmu na dobu urcitou neni narok na nahr.byt ani ubytovani,
’ postadi pFistiesi
§712a u VD - pronajimatel potfebuje byt pro sebe, zaméstnance (byt sluzebni), nebo VD verejny zajem
odst.1 - pravo na BN = odpovidajici nahr.byt
[<2]
A § Ustanoveni o poskytnuti pfistfesi u VD pro neplaceni najemného, pokud tak rozhodne soud z
g S § 712 odst.5 dlvodu zvlasniho zfetele a déle ustanoveni o tom, Ze najemce nema pravo na nahr.byt u VD,
:! n kdy ma najemce vice bytll nebo byt neuZiva a postacuje jako ndhrada pouze pfristresi
706 odst.2 . (. - . C . o Sie
b= b= 2708 Moznost odvoldni proti prechodu najmu dédictvim k soudu 3 més.Sb.Ih{ta, 3 roky Obj.lh(ta
o °
~ N
a E § 710 odst.2 Prolongace neplati pro najem bytu
- ~
§ 710 odst.3 Vypovédni lhta u ndjmu bytu musi byt uvedena (min. 3 més)
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U¢ Zrusuje Méni Zavadi Komentar
§ 711 odst.1 Zruseni podminky ptivoleni soudu u vypovédnich divodi z najmu bytu
§711 SluzZebni byt-dGvod k vypovédi postacuje ukonceni prace najemcem, neni nutna podminka
odst.1b) nového zamést.
§711 VD pro hrubé poskozovani bytu a porusovani dobrych mravli doplnén o ohrozovani bezpecnosti
odst.1c) najemnikt ¢i vlastnikd
§711 VD pro neplaceni najemného a sluzeb déle jak 3 més. doplnén o poskytnuti podnajmu bez
odst.1d) souhlasu pronajimatele
§711 VD pro nakladéni s bytem/domem z vef.zajmu ¢i opravami - doplnén o |htu potfebnych oprav
odst.1e) delsi nez 6 més.
§711 VD, kdy byt stavebné souvisi s prostorami obchodu a najemce ¢i vlastnik je chce vyuzit nahrazen
odst.1f) VD, kdy ndjemce prestl spliiovat podminky pro ptidéleni bytu/domu zvl.uréeni
= =y §711 VD, kdy ma ndjemce 2 Ci vic byt nahrazen VD, kdy je byt vyuzivan ndjemcem k jinym Gcelim
8 M ,
8_ 8 odst.1g) nez bydleni.
[«)) i
- b 2(1751:1h) VD, kdy ndjemce byt neuZiva bez zvlastnich dlvodu
§ 711 odst.1i) VD- najemce bytu zvl.uréeni neni zdravotné postizeny byl presunut pod zrusené pism. f)
§711 VD- vyuZivani bytu pro jiné Gcely bez souhlasu pronajimatele, ruseni ost.ndjemnik(, porusovani
odst.1j) dobrych mrav( (upraveno v pism.c)
Nahrazeni ustanoveni o privoleni soudu ustanovenim o skutkovém vymezeni vypovédi bez
§ 711 odst.2 . . o v
moznosti dodatec¢né zmény
Privoleni soudu u pism. b), e), f) zménéno na podminku platnosti, jen pokud je k vypovédi
§ 711 odst.3 vy . o P
pfilozena listina dokazujici divod vypovédi
§ 711 odst.5 Pokud je ndjemce v hmotné nouzi v ochranné |hté 6 més. (prodlouzennd vypovédni lhita - §
"~ | 710 odst.4) a ndjemné zaplati, nebo se o platbé s pronajimatelem dohodne, VD zanikl
§ 711 odst.6 | Neplatnost vypovédi mlze najemce uplatnit u soudu do 3 més. od doruceni vypovédi
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Ucinnost | Novela |Zrusuje Méni Zavadi Komentar
§ 712a odst.1 Specifikace BN v souvislosti se zménou VD a nové nahrada vydajl spojenych se stéhovanim
§ 712a odst.2 VD hrubé poskozovani bytu, zafizeni, narusovani sousedského souziti, ohrozovani bezpecnosti a
’ dobrych mravu - neni prano na BN, v pfip.zvl. zfetele poze narok na pfistresi
§ 7122 odst.3 VD pro neplaceni najemného a sluzeb déle jak 3 més. - ndjemce prokaze hmotnou nouzi - narok na
’ nahr.ubytovani, jinak pouze pfistfesi
§ 712a odst.4 VD pro neplaceni ndjemného - ndjemce se stard o nezletilé dité ¢i postizenou osobu (¢lenové
’ domacnosti), nalezi mu nahr.byt (mlze vsak byt horsi kvality nez vypovézeny)
o a VD pro neplaceni ndjemného, je vSak v hmotné nouzi - ndrok na nahr. ubytovani nebo pfistresi (dfive
g S § 712a odst.5 pronep ! J 4 P (
N S nemél narok na BN)
O') -
- b VD - uZiva byt pro jiny ucel - nema narok na BN (zruSeny narok rozvedeného manzela na BN pfi zaniku
§ 712a odst.6 Y ,
¢lenstvi v BD)
§ 712a odst.7 PFi zaniku Clenstvi v BD nalezi rozvedenému manzelovi nahr.byt namisto nahr. ubytovani
§ 712a odst.8 PFi zaniku clenstvi v BD naleZi rozvedenému manzelovi v prip.vzl. Zretele pouze nahr.ubytovani
§ 712a odst.9 | Pfi zaniku najmu dohodou nemad ndjemce pravo na BN
§712b Zruseni ustanoveni o nepfrivoleni vypovédi z VD neplaceni najemného, pokud je ndjemnik v hmotné
nouzi bez vlastniho zavinéni, dokud hmotnd nouze nepomine
Pronajaty byt Ize pfenechat do podnajmu pouze se souhlasem pronajimatele, vypovéd podndjmu bez
§719 uvedeni dlivodl (zruseni odkazu na poruseni povinnosti souhlasu pronajimatele a VD s tim
souvisejiciho)
0 i § 705a Nasili mezi rozv.manzeli - omezeni uzivaciho prava
o °
N g Pti zaniku clenstvi v BD rozvedenému manzelovi, ktery se dopousti nasili vici ndjemci (plv.manzeli) BN
- g § 712a odst.8 Mkucle , Ktery P j (p )
- 2 nepatfi - uréi soud.

VD - Vypovédni divody
BN - Bytové nahrady
BD - Bytové druzstvo

Zdroj zakon(:
http://jaspi.justice.gov.sk/jaspiwl/htm_zak/jaspiw_mini_zak_vyber_hll.asp?vyber=Vyhladanie

[vlastni tabulka]
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Vypovédni diivody pronajimatele - Komparaéni tabulka vyvoje legislativy CR

Vypovédni davod

0Z ¢. 40/1964 Sb.
pfed novelou 107/2006

0Z ¢. 40/1964 Sh.
pravni stav k
31.12.2013

0z ¢. 89/2012 Sh.
aktudlni pravni stav

Ucinnost

do 31.3.2006

1.4.2006 - 31.12.2013

od 1.1.2014

Najemce hrubé porusil dobré mravy / Trestny ¢in

§ 711, odst. 1, pism. c)

§ 711, odst. 2, pism. a)

§ 2288, odst. 1, pism. b)*

Najemce neuhradil ndjemné a sluzby za 3 mésice

§ 711, odst. 1, pism. d)

§ 711, odst. 2, pism. b)

§§ 2291, odst. 2

Uzivani bytu jinym zpUsobem a k jinému ucelu nezZ sjednanému

§ 711, odst. 1, pism. d)

§ 711, odst. 2, pism. b)

§§ 2291, odst. 2

Najemce neplnil povinnosti / Hrubé poruseni povinnosti

§ 711, odst. 1, pism. d)

§ 711, odst. 2, pism. b)

§ 2288, odst. 1, pism. a)*

Najemce disponuje dvéma a vice byty

§ 711, odst. 1, pism. g)

§ 711, odst. 2, pism. c)

Najemce byt neuziva

§ 711, odst. 1, pism. h)

§ 711, odst. 2, pism. d)

Zaniklé vypovédni
divody

Vypovéd z bytu zvlastniho uréeni

§ 711, odst. 2, pism. c)

§§ 2300 - 2301 **

Vypovéd ze sluzebniho bytu

§ 711, odst. 1, pism. b)

§ 710, 0dst.4a 5

§§ 2297 - 2299 ***

Pronajimatel potiebuje byt pro sebe a svoji rodinu

§ 711, odst. 1, pism. a)

§ 7114, odst. 1, pism. a)

§2288, odst.2, pism.a - b)

Je ve vefejném zajmu s bytem ¢i domem nalozit jinak

§ 711, odst. 1, pism. e)

§ 711a, odst. 1, pism. b)

§2288, odst. 1, pism. c)*

Pro nezbytné stavebni Upravy neni mozné byt nebo diim uzivat

§ 711, odst. 1, pism. e)

§ 711a, odst. 1, pism. b)

Byt stavebné souvisi s obchodem a pronajimatel jej chce uZivat

§ 711, odst. 1, pism. f)

§ 711a, odst. 1, pism. c)

Zaniklé vypovédni
dlvody

Poskozovani bytu zvlast zavaznym zplsobem

§ 679 odst. 3 - odstoupeni od smlouvy

§§ 2291, odst. 2

Komentar:

s privolenim soudu

bez privoleni soudu

zanik smlouvy ex lege

* Analogicky k VP § 2288, odst. 1, pism. a-c) existuje ustanoveni § 2288, odst. 1, pism. d) Jiny obdobné zévaZny divod pro vypovézeni najmu, ktery je teba vykladat restriktivné

v souvislosti s pfedchozimi divody v odst. 1.

** \/ novém OZ &. 89/2012 sb. neni tfeba davat vypovéd z bytu zvlastniho uréeni (proto neni ve vyp.divodech obsaZzena), nebod dle ustanoveni §§ 2300-2301 opusténi
domacnosti osobou, které svéd¢i najem bytu zvl.urceni, samo zpUsobuje zanik ndjemni smlouvy a vztahuje se na ost.¢leny ndjemcovy domacnosti

***\/ Novém OZ & 89/2012 Sb. neni tieba podavat vypovéd ze sluzebniho bytu (proto neni ve vyp.divodech obsaZzena), nebot dle ustanoveni §§ 2297-2299 ukonceni

pracovniho poméru samo zpUsobuje zanik najemni smlouvy

Zdroj zakon(: Pravni systémy Aspi a Codexis, [vlastni tabulka]
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Komparaéni tabulka vypovédnich diivodi - legislativa CR x SR

, . Lo Legislativa ER LegiSlativa SR
Vypovédni davod 07 & 89/2012 Sb
¢. 89/ : 0Z ¢. 40/1964 Zb. ZKN €. 98/2014 Zb.
Hrubé poruseni povinnosti ndjemce § 2288, odst. 1, a), d) §711, ) §7, odst. 1, )
Trestny ¢in § 2288, odst. 1, b), d)
Verejny zajem § 2288, odst. 1, ¢), d) § 711, e) XXX
Pronajimatel potrebuje byt pro sebe a svoji rodinu | § 2288, odst. 2, a), b) § 711, a) XXX
Neplaceni ndjemného § 2291, odst. 2 § 711, d) § 7, odst. 1, b), c)**
Pogkozovéni bytu zvlast zavaznym zplisobem § 2291, odst. 2 § 711, c) §7, odst. 1, a)
UZivani bytu k jinému Gcelu nez sjednanému § 2291, odst. 2 §711, g) § 7, odst. 1, d)
Vy éd’ luz ih 11 XXX
ypovéd ze sluzebniho bytu zanikly VD § 711, b)
Vypovéd z bytu zvlastniho uréeni § 711, f) XXX
ANO* XXX

Smluvni vypovédni divod

§ 7, 0dst. 1, e)

Komentar:

* 0Z ¢. 89/2012 Sh. smluvni VD pfipousti, pokud neni v rozporu s dobrymi mravy a zakazanymiu ujednanimi. Neni to uvedeno v konkrétnim ustanoveni,

vyp.lhlta 3 més
vyp.lhta okamzita

avsak rovnéz neni uvedeno, Ze "vypovéd lze udélit pouze z téchto taxativnich ddvod(".

** S placenim ndjemného také souvisi neuhrazeni kauce nebo nedoplnéni jeji vySe - toto poruseni povinnosti je sankcionovano mési¢ni vypovédni lhdtou

Zdroj zakon(: Pravni systémy Aspi a Codexis, JASPI - WEB [online]

[vlastni tabulka]
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Priloha ¢. 4

SEZNAM RESPONDENTU dle Vyhlasky Ministerstva vnitra ¢. 388/2002 Sb.
Cast druha: stanoveni spravnich obvodi obci s rozsifenou pisobnosti

Mésto kraj | web.stranky elektronicka adresa
Blatna www.mesto-blatna.cz epodatelna@mesto-blatna.cz
Ceské Budéjovice www.c-budejovice.cz posta@c-budejovice.cz
Cesky Krumlov www.ckrumlov.cz posta@mu.ckrumlov.cz
Dacice www.dacice.cz e-podatelna@dacice.cz
JindfichGv Hradec www.jh.cz podatelna@jh.cz
Kaplice www.mestokaplice.cz podatelna@mestokaplice.cz
Milevsko www.milevsko-mesto.cz epodatelna@milevsko-mesto.cz
Pisek _?) www.mesto-pisek.cz e-podatelna@mupisek.cz
Prachatice >§ www.prachatice.eu e-podatelna@mupt.cz
Sobéslav < | www.musobeslav.cz podatelna@musobeslav.cz
Strakonice www.strakonice.eu posta@mu-st.cz
Tabor www.taborcz.eu posta@mutabor.cz
Trhové Sviny www.tsviny.cz posta@tsviny.cz
Trebon www.mesto-trebon.cz e.podatelna@mesto-trebon.cz
Tyn nad Vltavou www.tnv.cz posta@tnv.cz
Vimperk www.vimperk.cz epodatelna@mesto.vimperk.cz
Vodnany www.vodnany.eu muvod@muvodnany.cz
Blansko www.blansko.cz epodatelna@blansko.cz
Boskovice www.boskovice.cz epodatelna@boskovice.cz
Brno www.brno.cz posta@brno.cz
Bfeclav http://breclav.org posta@breclav.eu
Bucovice www.bucovice.cz posta@bucovice.cz
Hodonin www.hodonin.eu podatelna@muhodonin.cz
Hustopece www.hustopece-city.cz posta@hustopece-city.cz
Ivancice WWWw.ivancice.cz posta@muiv.cz
Kufim - www.kurim.cz epodatelna@radnice.kurim.cz
Kyjov -§ www.mestokyjov.cz urad@mukyjov.cz

o http://www.mikulov.cz/mesto-
Mikulov E www.mikulov.cz mikulov/elektronicka-podatelna/
Moravsky Krumlov E www.mkrumlov.cz eposta@mkrumlov.cz
Pohorelice - www.pohorelice.cz podatelna@pohorelice.cz
Rosice WwWw.rosice.cz posta@mesto.rosice.cz
Slavkov u Brna www.slavkov.cz podatelna@meuslavkov.cz
Slapanice www.slapanice.cz sekretariat.brno@slapanice.cz
TiSnov www.tisnov-mesto.cz epodatelna@tisnov.cz
Veseli nad Moravou www.veseli-nad-moravou.cz posta@veseli-nad-moravou.cz
Vyskov www.vyskov-mesto.cz posta@meuvyskov.cz
Znojmo WWW.znojmocity.cz info@muznojmo.cz
Zidlochovice www.zidlochovice.cz posta@zidlochovice.cz
A3 WWW.Mmuas.cz mestoas@muas.cz
Cheb - www.mestocheb.cz podatelna@cheb.cz
Karlovy Vary frj www.mmkv.cz posta@mmkv.cz
Kraslice g www.kraslice.cz sekret@meu.kraslice.cz
Maridnské Lazné S | www.muml.cz epodatelna@marianskelazne.cz
Ostrov = WWW.0strov.cz podatelna@ostrov.cz
Sokolov www.sokolov.cz epodatelna@mu-sokolov.cz
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Broumov

Dobruska

Dvlr Kralové n.L.

Hofice

Hradec Kralové

Jaromér

Jicin

Kostelec nad Orlici

Nachod

Nova Paka

Nové Mésto n. M.

Novy BydZzov

Rychnov n. Knéznou

Trutnov

Kralovéhradecky

www.broumov.net

podatelna@broumov-mesto.cz

www.mestodobruska.cz

posta@mestodobruska.cz

www.mudk.cz

epodatelna@mudk.cz

www.horice.org/

e-podatelna@horice.org

www.snhk.cz

jaroslava.macounova@snhk.cz

www.jaromer-josefov.cz

podatelna@jaromer-josefov.cz

WWWw.mujicin.cz

posta@mujicin.cz

www.kostelecno.cz

podatelna@muko.cz

www.mestonachod.cz

podatelna@mestonachod.cz

www.munovapaka.cz

e-podatelna@munovapaka.cz

www.novemestonm.cz

posta@novemestonm.cz

www.novybydzov.cz

mesto@novybydzov.cz

www.rychnov-city.cz

podatelna@rychnov-city.cz

www.trutnov.cz

podatelna@trutnov.cz

Vrchlabi www.muvrchlabi.cz posta@muvrchlabi.cz

Ceska Lipa www.mucl.cz novotna_pe@mucl.cz

Frydlant www.mesto-frydlant.cz mesto@mu-frydlant.cz
Jablonec nad Nisou www.mestojablonec.cz epodatelna@mestojablonec.cz
Jilemnice > www.mestojilemnice.cz epodatelna@mesto.jilemnice.cz
Liberec § www.liberec.cz info@magistrat.liberec.cz

Novy Bor 5 WWW.novy-bor.cz epodatelna@novy-bor.cz
Semily - www.semily.cz musm@semily.cz

Tanvald www.tanvald.cz meu@tanvald.cz

Turnov www.turnov.cz mu@turnov.cz.

Zelezny Brod

www.zeleznybrod.cz

podatelna@zelbrod.cz

Bilovec

Bohumin

Bruntal

Cesky T&%in

Frenstat p. Radhostém

Frydek-Mistek

Frydlant n. Ostravici

Havifov

Hlucin

Jablunkov

Karvina

Kopfivnice

Kravare

Krnov

Novy Ji¢in

Odry

Opava

Orlova

Ostrava

Rymarov

Trinec

Vitkov

Moravskoslezsky

www.bilovec.cz

posta@bilovec.cz

www.mesto-bohumin.cz

neplatné adresy

www.mubruntal.cz

posta@mubruntal.cz

www.tesin.cz

epodatelna@tesin.cz

www.mufrenstat.cz

podatelna@mufrenstat.cz

www.frydekmistek.cz

podatelna@frydekmistek.cz

www.frydlantno.cz

posta@frydlantno.cz

www.havirov-city.cz

posta@havirov-city.cz

www.hlucin.cz

podatelna@hlucin.cz

www.jablunkov.cz

http://www.jablunkov.cz/mestsky-
urad-e-podatelna/krok3.html

www.karvina.cz

epodatelna@karvina.cz

www.koprivnice.cz

posta@koprivnice.cz

www.kravare.cz

posta@kravare.cz

www.krnov.cz

epodatelna@mukrnov.cz

WWW.Novyjicin.cz

posta@novyjicin-town.cz

www.odry.cz

podatelna@odry.cz

WWW.0opava-city.cz

posta@opava-city.cz

www.mesto-orlova.cz

posta@muor.cz

WWwWWw.ostrava.cz

posta@ostrava.cz

WWW.rymarov.cz

janska@rymarov.cz

www.trinecko.cz

sekretariat@trinecko.cz

www.vitkov.info

podatelna@vitkov.info
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Hranice www.mesto-hranice.cz sarka.zapletalova@mesto-hranice.cz
Jesenik www.jesenik.org posta@mujes.cz

Konice www.konice.cz monika.rozehnalova@konice.cz
Lipnik nad Bec¢vou www.mesto-lipnik.cz e-podatelna@mesto-lipnik.cz
Litovel - www.litovel.eu e-podatelna@mestolitovel.cz
Mohelnice § www.mu-mohelnice.cz mesto@mohelnice.cz
Olomouc g www.olomouc.eu podatelna@olomouc.eu
Prostéjov 50 www.prostejov.eu posta@prostejov.eu

Pferov WWW.prerov.eu posta@prerov.eu

Sternberk www.sternberk.eu podatelna@sternberk.cz
Sumperk www.sumperk.cz posta@sumperk.cz

Unicov WWW.unicov.cz mu@unicov.cz

Zabreh www.muzabreh.cz posta@muzabreh.cz

Ceska Trebova www.ceska-trebova.cz epodatelna@ceska-trebova.cz
Hlinsko www.hlinsko.cz mesto@hlinsko.cz

Holice www.holice.eu posta@holice.ipodatelna.cz
Chrudim www.chrudim.eu podatelna@chrudim-city.cz
Kraliky www.kraliky.cz kraliky@orlicko.cz

Lanskroun . www.lanskroun.eu podatelna@lanskroun.eu
Litomysl g www.litomysl.cz podatelna@litomysl.cz
Moravskd Trebova § www.mtrebova.cz posta@mtrebova.cz
Pardubice :n_s www.pardubice.eu posta@mmp.cz

Policka www.policka.org epodatelna@policka.org
Prelouc www.mestoprelouc.cz epodatelna@mestoprelouc.cz
Svitavy WWwWw.svitavy.cz radnice@svitavy.cz

Usti nad Orlici www.ustinadorlici.cz podatelna@muuo.cz

Vysoké Myto www.vysoke-myto.cz radnice@vysoke-myto.cz
Zamberk www.zamberk.cz podatelna@muzbk.cz

Blovice www.blovice-mesto.cz podatelna@mublovice.cz
Domatzlice www.domazlice.info podatelna@mesto-domazlice.cz
Horazdovice www.sumavanet.cz/muhd urad@muhorazdovice.cz
HorSovsky Tyn www.horsovskytyn.cz posta@mubht.cz

Klatovy www.klatovy.cz posta@mukt.cz

Kralovice www.kralovice.cz podatelna@kralovice.cz
Nepomuk T | www.nepomuk.cz posta@urad-nepomuk.cz
Nyrany ’EV_: WWwWWw.nyrany.cz podatelna@mesto-nyrany.cz
Plzen a | www.plzen.eu posta@plzen.eu

Prestice www.prestice-mesto.cz podatelna@prestice-mesto.cz
Rokycany www.rokycany.cz epodatelna@rokycany.cz
Stod www.mestostod.cz radnice@mestostod.cz
Sttibro www.mustribro.cz stribro@ipodatelna.cz

Susice www.mestosusice.cz podatelna@mususice.cz
Tachov www.tachov-mesto.cz podatelna@tachov-mesto.cz
Benesov - www.benesov-city.cz epodatelna@benesov-city.cz
Beroun é www.mesto-beroun.cz podatelna@muberoun.cz
Brandys nad Labem - Stard Boleslav § www.brandysko.cz podatelna@brandysko.cz
Caslav }% www.meucaslav.cz radnice@meucaslav.cz

Cernosice

www.mestocernosice.cz

podatelna@mestocernosice.cz
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Cesky Brod www.cesbrod.cz cesbrod@cesbrod.cz

Dobfis www.mestodobris.cz epodatelna@mestodobris.cz
Horovice www.mesto-horovice.cz e-podatelna@mesto-horovice.cz
Kladno www.mestokladno.cz magistrat@mestokladno.cz
Kolin www.mukolin.cz podatelna@mukolin.cz
Kralupy nad Vitavou www.mestokralupy.cz mesto@mestokralupy.cz
Kutnd Hora www.kutnahora.cz podatelna@kutnahora.cz

Lysa nad Labem www.mestolysa.cz podatelna@mestolysa.cz
Mélnik - www.melnik.cz epodatelna@melnik.cz

Mlada Boleslav ﬁ www.mb-net.cz e-podatelna@mb-net.cz
Mnichovo Hradisté E www.mnhradiste.cz podatelna@mnhradiste.cz
Neratovice :‘% www.neratovice.cz meu@neratovice.cz

Nymburk www.mesto-nymburk.cz mail@meu-nbk.cz

Podébrady www.mesto-podebrady.cz informace@mesto-podebrady.cz
Pribram www.pribram.eu e-podatelna@pribram-city.cz
Rakovnik www.mesto-rakovnik.cz posta@murako.cz

Ricany www.ricany.cz podatelna@ricany.cz

Sedl¢any www.mesto-sedlcany.cz mu@mesto-sedlcany.cz

Slany www.meuslany.cz podatelna@meuslany.cz
VlIasim www.mesto-vlasim.cz podatelna@mesto-vlasim.cz
Votice www.mesto-votice.cz podatelna@votice.cz

Bilina http://bilina.cz ePodatelna@bilina.cz

Décin www.mmdecin.cz urad@mmdecin.cz

Chomutov www.chomutov-mesto.cz podatelna@chomutov-mesto.cz
Kadan www.mesto-kadan.cz e-podatelna@mesto-kadan.cz
Litoméfice www.litomerice.cz podatelna@litomerice.cz
Litvinov www.mulitvinov.cz podatelna@mulitvinov.cz
Louny - www.mulouny.cz podatelna@mulouny.cz
Lovosice § www.meulovo.cz meulovo@meulovo.cz

Most g www.mesto-most.cz posta@mesto-most.cz
Podborany www.podborany.net podatelna@podborany.net
Roudnice nad Labem www.roudnicenl.cz epodatelna@roudnicenl.cz
Rumburk www.rumburk.cz marcela.dolezalova@rumburk.cz
Teplice www.teplice.cz posta@teplice.cz

Usti nad Labem www.usti-nl.cz podatelna.magistrat@mag-ul.cz
Varnsdorf www.varnsdorf.cz jaroslav.beranek@varnsdorf.cz
Zatec www.mesto-zatec.cz epodatelna@mesto-zatec.cz
Bystfice nad Pernstejnem www.bystricenp.cz posta@bystricenp.cz
Havli¢kav Brod www.muhb.cz posta@muhb.cz

Humpolec www.mesto-humpolec.cz urad@mesto-humpolec.cz
Chotébor www.chotebor.cz podatelna@chotebor.cz
Jihlava www.jihlava.cz epodatelna@jihlava-city.cz
Moravské Budéjovice www.mbudejovice.cz epodatelna@mbudejovice.cz
N&amést nad Oslavou _E www.namestnosl.cz podatelna@mesto-namest.cz
Nové Mésto na Moraveé g www.nmnm.cz posta@nmnm.cz

Pacov < | www.mestopacov.cz finance@mestopacov.cz
Pelhfimov wWww.mupe.cz podatelna@mupe.cz

Svétla nad Sazavou www.svetlans.cz podatelna@svetlans.cz

Teld www.telc-etc.cz epodatelna@telc-etc.cz

Trebic www.trebic.cz epodatelna@trebic.cz

Velké Mezifici www.mestovm.cz mestovm@mestovm.cz

Zdar nad Sazavou www.zdarns.cz posta@zdarns.cz
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http://www.cesbrod.cz/
mailto:cesbrod@cesbrod.cz
http://www.mestodobris.cz/
mailto:epodatelna@mestodobris.cz
http://www.mesto-horovice.cz/
mailto:e-podatelna@mesto-horovice.cz
http://www.mestokladno.cz/
mailto:magistrat@mestokladno.cz
http://www.mukolin.cz/
mailto:podatelna@mukolin.cz
http://www.mestokralupy.cz/
mailto:mesto@mestokralupy.cz
http://www.kutnahora.cz/
mailto:podatelna@kutnahora.cz
http://www.mestolysa.cz/
mailto:podatelna@mestolysa.cz
http://www.melnik.cz/
mailto:epodatelna@melnik.cz
http://www.mb-net.cz/
mailto:e-podatelna@mb-net.cz
http://www.mnhradiste.cz/
mailto:podatelna@mnhradiste.cz
http://www.neratovice.cz/
mailto:meu@neratovice.cz
http://www.mesto-nymburk.cz/
mailto:mail@meu-nbk.cz
http://www.mesto-podebrady.cz/
mailto:informace@mesto-podebrady.cz
http://www.pribram.eu/
mailto:e-podatelna@pribram-city.cz
http://www.mesto-rakovnik.cz/
javascript:void(location.href='mailto:'+String.fromCharCode(112,111,115,116,97,64,109,117,114,97,107,111,46,99,122)+'?')
http://www.ricany.cz/
mailto:podatelna@ricany.cz
http://www.mesto-sedlcany.cz/
mailto:urad@mesto-sedlcany.cz
http://www.meuslany.cz/
mailto:podatelna@meuslany.cz
http://www.mesto-vlasim.cz/
mailto:podatelna@mesto-vlasim.cz
http://www.mesto-votice.cz/
mailto:podatelna@votice.cz
http://bilina.cz/
mailto:ePodatelna@bilina.cz
http://www.mmdecin.cz/
mailto:urad@mmdecin.cz
http://www.chomutov-mesto.cz/
mailto:podatelna@chomutov-mesto.cz
http://www.mesto-kadan.cz/
mailto:e-podatelna@mesto-kadan.cz 
http://www.litomerice.cz/
mailto:podatelna@litomerice.cz
http://www.mulitvinov.cz/
mailto:podatelna@mulitvinov.cz
http://www.mulouny.cz/
mailto:podatelna@mulouny.cz
http://www.meulovo.cz/
mailto:meulovo@meulovo.cz
http://www.mesto-most.cz/
mailto:posta@mesto-most.cz
http://www.podborany.net/
mailto:podatelna@podborany.net
http://www.roudnicenl.cz/
mailto:epodatelna@roudnicenl.cz
http://www.rumburk.cz/
mailto:marcela.dolezalova@rumburk.cz
http://www.teplice.cz/
mailto:posta@teplice.cz
http://www.usti-nl.cz/
javascript:decodeEmail('zc!lu-gam~tartsigam!anletadop')
http://www.varnsdorf.cz/
javascript:decodeEmail('zc!frodsnrav~kenareb!valsoraj')
http://www.mesto-zatec.cz/
mailto:epodatelna@mesto-zatec.cz
http://www.bystricenp.cz/
mailto:posta@bystricenp.cz
http://www.muhb.cz/
mailto:posta@muhb.cz
http://www.mesto-humpolec.cz/
mailto:urad@mesto-humpolec.cz
http://www.chotebor.cz/
mailto:podatelna@chotebor.cz
http://www.jihlava.cz/
mailto:epodatelna@jihlava-city.cz
http://www.mbudejovice.cz/
mailto:epodatelna@mbudejovice.cz
http://www.namestnosl.cz/
mailto:podatelna@mesto-namest.cz
http://www.nmnm.cz/
mailto:posta@nmnm.cz
http://www.mestopacov.cz/
mailto:finance@mestopacov.cz
http://www.mupe.cz/
mailto:podatelna@mupe.cz
http://www.svetlans.cz/
mailto:podatelna@svetlans.cz
http://www.telc-etc.cz/
mailto:epodatelna@telc-etc.cz
http://www.trebic.cz/
mailto:epodatelna@trebic.cz
http://www.mestovm.cz/
mailto:mestovm@mestovm.cz
http://www.zdarns.cz/
mailto:posta@zdarns.cz

Bystfice pod Hostynem

Holesov

Kromériz

Luhacovice

Otrokovice

RoZnov p. Radhostém

Uherské Hradisté

Uhersky Brod

Valasské Klobouky

Zlinsky

www.mubph.cz

posta@mubph.cz

www.holesov.cz

podatelna@holesov.cz

www.mesto-kromeriz.cz

meu@ mesto-kromeriz.cz

www.mesto.luhacovice.cz

podatelna@mesto.luhacovice.cz

www.otrokovice.cz

radnice@muotrokovice.cz

WWW.roznov.cz podatelna@roznov.cz
www.mesto-uh.cz epodatelna@mesto-uh.cz
www.ub.cz podatelna@ub.cz

www.valasskeklobouky.cz

posta@mu-vk.cz

www.valasskemezirici.cz

schattke@muvalmez.cz

Vizovice www.vizovice.eu sekretariat@vizovice.eu
Vsetin www.mestovsetin.cz posta@mestovsetin.cz

Zlin www.zlin.eu posta@zlin.eu

Praha 1 www.prahal.cz monika.mlejnkova@prahal.cz
Praha 2 www.praha2.cz infocentrum@p2.mepnet.cz
Praha 3 www.praha3.cz podatelna@praha3.cz

Praha 4 www.praha4.cz radnice@praha4.cz

Praha 5 www.praha5.cz helena.rounova@praha5.cz
Praha 6 www.praha6.cz glacinova@prahab.cz

Praha 7 o | Www.praha7.cz podatelna@p7.mepnet.cz
Praha 8 'rcg www.praha8.cz posta@praha8.cz

Praha 9 & www.praha9.cz podatelna@praha9.cz
Praha 10 www.prahal0.cz posta@prahal0.cz

Praha 11 www.prahall.cz podatelna@pll.mepnet.cz
Praha 12 www.prahal2.cz podatelna@pl12.mepnet.cz
Praha 13 www.prahal3.cz epodatelna@pl13.mepnet.cz
Praha 14 www.prahal4.cz podatelna@prahald.cz
Praha 15 www.prahal5.cz podatelna@p15.mepnet.cz

Zdroje: Seznam respondentd - Vyhlasky Ministerstva vnitra ¢. 388/2002 Sb.

Adresy respondentt — Google — Internet explorer

[vlastni zpracovani]
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http://www.mubph.cz/
http://www.holesov.cz/
mailto:podatelna@holesov.cz
http://www.mesto-kromeriz.cz/
mailto:meu@mesto-kromeriz.cz
http://www.mesto.luhacovice.cz/
mailto:podatelna@mesto.luhacovice.cz
http://www.otrokovice.cz/
mailto:radnice@muotrokovice.cz
http://www.roznov.cz/
mailto:podatelna@roznov.cz
http://www.mesto-uh.cz/
mailto:epodatelna@mesto-uh.cz
http://www.ub.cz/
mailto:podatelna@ub.cz
http://www.valasskeklobouky.cz/
mailto:posta@mu-vk.cz
http://www.valasskemezirici.cz/
mailto:schattke@muvalmez.cz
http://www.vizovice.eu/
mailto:sekretariat@vizovice.eu
http://www.mestovsetin.cz/
mailto:posta@mestovsetin.cz
http://www.zlin.eu/
mailto:posta@zlin.eu
http://www.praha1.cz/
mailto:monika.mlejnkova@praha1.cz
http://www.praha2.cz/
mailto:infocentrum@p2.mepnet.cz
http://www.praha3.cz/
mailto:podatelna@praha3.cz
http://www.praha4.cz/
mailto:radnice@praha4.cz
http://www.praha5.cz/
mailto:%20helena.rounova@praha5.cz
http://www.praha6.cz/
mailto:glacinova@praha6.cz
http://www.praha7.cz/
mailto:podatelna@p7.mepnet.cz
http://www.praha8.cz/
mailto:posta@praha8.cz
http://www.praha9.cz/
mailto:podatelna@praha9.cz
http://www.praha10.cz/
mailto:posta@praha10.cz
http://www.praha11.cz/
mailto:podatelna@p11.mepnet.cz
http://www.praha12.cz/
mailto:podatelna@p12.mepnet.cz
http://www.praha13.cz/
mailto:epodatelna@p13.mepnet.cz
http://www.praha14.cz/
mailto:podatelna@praha14.cz
http://www.praha15.cz/
mailto:podatelna@p15.mepnet.cz

Priloha é. 5

Privodni dopis k dotazniku:

Vazena pani, vaZeny pane,

jmenuji se Jaroslava Macounova a jsem studentka Ceské zemédélské univerzity, obor Vefejna
sprava a regionalni rozvoj. V ramci své diplomové prace provadim vyzkum v oblasti bytové
politiky. Vedouci diplomové prace je Mgr. Ivana Héjkova, pravnicka fakulta Ceské zemédelské
univerzity.

V diplomové praci se zabyvam postavenim obce jako pronajimatele bytu, konkrétné se zaméfuji na
vypovédni diivody ze strany pronajimatele, zejména na ditvod pro neplaceni najemného. Cilem moji
prace by mélo byt vychodisko k feSeni rostoucich pohleddvek z najmu byti u obci a potvrzeni
hypotézy, ze neplaceni nijemného je pro obce jako pronajimatele nejCastéjSim vypovédnim
diivodem najemni smlouvy.

Studuji pfi zaméstnani, moji profesi je ekonom spravy nemovitosti krajského mésta. Vysledky
dotazniku pro mé nebudou pouze studijnim materidlem, ale i pfinosem pro moji praxi. Proto bych
Vam rada nabidla také zpétnou vazbu. Pokud budete mit zijem o zvetfejnéni vysledkli vyzkumu,
uved’te prosim mailovou adresu ¢i schranku v posledni otdzce, kam si piejete vysledky poslat. Rada
bych Vés ujistila, Ze 1 v ptipadé sdéleni této adresy budou vysledky dotazniku anonymni a pftispé&ji
ke zmapovani bytové problematiky obci celé CR.

Vyplnéni dotazniku Vam zabere pfiblizné¢ 30 minut. Pokud sami nespravujete svlij bytovy fond
a potfebné informace k vyplnéni nemate, poslete prosim dotaznik k vyplnéni VaSemu spravci
bytového fondu. Jako respondent jste nebyli vybrani ndhodné, oslovuji obce s povéfenym obecnim
ufadem, abych ziskala plos$né, republikové srovnatelné vysledky vyzkumu na zadkladé volby
shodnych respondentti. V ptipadé VaSich dotazi mé prosim kontaktujte na uvedené mailové adrese.

Dé&kuji Vam za ochotu a ¢as straveny vyplnénim dotazniku a pteji mnoho tspéchli ve Vasi praci.

Bc. Jaroslava Macounova
Jarka.macounova@seznam.cz

Zde prosim kliknéte na odkaz k vyplnéni dotazniku:
www.mojeanketa.cz/pruzkum/230542790/
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Zanik najmu obecniho bytu Priloha &. 6

D)
A\

t 4%

g ol

N

Prizkum je zaméren na dlvody zaniku najmu obecniho bytu, vypovéd’ ze strany pronajimatele, neplaceni
najemného, feSeni pohledavek za najmy obecnich bytd, mapovani dle jednotlivych oblasti CR, porovnani
s nezaméstnanosti a vyhledani nejcastéjsich a nejefektivnéjsich zplisob( reseni.

Vlozte text:
Kraj, kde vase obec lezi

Pocet obyvatel Vasi obce

Rozloha obce v km2

1. Vlastni Vase obec byty? (pokud NE, nepokracujte ve vyplriovani dotazniku)

r ANO
~ NE

2. Uved'te pocet bytti ve Vasi obci
r méné nez 20 000

r 20 000 - 50 000

& 50 001 - 100 000

& 100 001 - 200 000

r nad 200 000

3. Kolik Vase obec viastni byta?
r do 500

& 501 - 2 000

& 2 001 - 5000

r 5001 - 10 000

r 10 001 - 25 000

-

nad 25 000

-

. Jakym zplisobem spravujete Vas bytovy fond?

Vlastnimi silami (napr. bytovy odbor)

Spravce je prispévkova organizace, kterou jsme zridili

Spravce je obchodni spolecnost, kterou jsme zalozili a mame v ni ovladaci prava

Spravce je cizi dodavatel vybran ve vybérovém rizeni

[ I R B

Ostatni
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5. Jaky mate Gabytek obecnich byt v % z celkového poctu obecnich bytt za
poslednich 5 let? (privatizace, prodej, vyclenéni z bytového fondu, aj.)
Pokud nemate presnou evidenci, pouzijte Vas kvalifikovany odhad

™ adny
méné nez 10 %
10- 30 %
31-50%

i I -

51-80%

r nad 80 %

6. Jaky mate prirdistek obecnich bytli v % z celkového poctu obecnich bytl za
poslednich 5 let? (vystavba, prestavba, koupé, aj.)
Pokud nemate presnou evidenci, pouzijte kvalifikovany odhad

zadny

méné nez 10 %
10- 30 %
31-50%

i I -

51-80%

r nad 80 %

7. Kolik % byt z celkovych obecnich bytli mate v souc¢asné dobé dlouhodobé
neobsazenych (déle nez 1 rok)?

=

rv s

8. Uved'te priimérnou cenu (na 2 des.mista) mési¢niho najmu obecniho bytu v K¢/m2

3

9. Vlastni Vase obec byty zvlastniho urceni?
(byty pro handicapované obcany, zejména télesné postizené)

r ANO

I_NE
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10. Vlastni Vase obec socialni byty?
(byty pro socialné slabé obcany se snizenym najemnym)

r
-

ANO
NE

11. Pokud vlastnite byty zvlastniho urceni nebo byty socialni, uved'te, o kolik % maji
snizené najemné oproti béZnému (primérnému) najmu z obecnich byt?

1

snizeno o 20 % a méné

snizeno 020 - 50 %

-
r

snizeno o vice nez 50 %

Ostatni

12. Jaky je Vas pomér predepsaného najemného z obecnich byt a skute¢né
vybraného najemného za uplynuly rok?

& 50 % a méné vybraného najemného z celkového predepsaného
51 - 75 % vybraného najemného z celkového predepsaného

76 - 90 % vybraného najemného z celkového predepsaného

i . .

nad 90 % vybraného najemného z celkového predepsaného

13. Pokryva finanéné Vase vybrané najemné z obecnich bytti naklady na opravu a
udrzbu bytového fondu? (Pouzijte idaje za predchozi rok)

ANO

1

Pouze asi z90 %
Pouze asi ze 75 %
Pouze asi z 50 %

NE, vybrané najemné nepostacuje ani z 50 %

[ A I B

Ostatni

14. Uved'te strukturu Vasich pohledavek za najem byt
(zaokrouhlete na celé desitky %, nemate-li pfesnou evidenci, uvedte kvalifikovany odhad)

0% 1-10% 11-20% 21-30% 31-40% 41-50% 51-60% 61-70% 71-80% 81-90% 91-100 %

po splatnosti = r r r r r r r r r r
méné nez 3 més.
po splatnosti
3 -6 més.

r r
po splatnosti r r
r r

6 - 12 més.
po splatnosti nad

r
r
1 rok &

r r r r r r r r
r r r r r r r r
r r r r r r r r
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15. Jaké nastroje bytové politiky uplatiujete k zajisténi Vasich pohledavek za najem
byta? (vice moznych odpovédi)
-

Kauce

Smluvni splatnosti dopredu

1

Smluvni pokuty

- Ostatni

16. Jaké nastroje bytové politiky uplatiujete k vymozeni splatnych pohledavek
z najmu bytd? (vice moznych odpovédi)

1

Upominky, vyzvy k zaplaceni

Splatkové kalendare

Moratorium na penale pri uhrazeni celé jistiny
Exekuce a soudni vymahani

Zaloby k vyst&hovani

Socialni a ekonomické poradenstvi

[ I R B B

Ostatni

. Jakym zplisobem vymahate pohledavky z najemného? (vice moznych odpovédi)
Vlastnimi silami (napr. pravni oddéleni)
Vymahani provadi spravce bytového fondu
Samostatna externi sprava pohledavek, externi pravni sluzby
Soudni, exekucni

Prodej pohledavek

[ I R R I B

Ostatni

. Z jakého dlivodu nejcastéji vypovidate najemni smlouvu na obecni byt?
Pro neplaceni najemného

Pro jiné hrubé porusovani povinnosti najemce

O 0O O

Ostatni

. Vypovédni ddivod pro neplaceni najemného pouzivate pFi dluzném najemném
Vice nez 3 més.
Vice nez 6 més.
Vice nez 9 més.

Vice nez 1 rok

[ I R B B <

Ostatni
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20. Jaké mate v najemnich smlouvach na obecni byty sjednané vypovédni lhaty? (vice
moznych odpovédi)

& Nemame, uplatiujeme pouze zakonné
DelSi nez zakonné

Kratsi nez obecné zakonné v pripadé hrubého porusovani povinnosti najemce

I

Ostatni

21. Chybi Vam k danému vyzkumu néjaka relevantni otazka, pop¥. chtéli byste sami
néco dodat?

4

4 3

22. Pokud mate zajem o vysledky vyzkumu, uved'te prosim Vasi mailovou adresu.
Ujistuji vas, Ze i pres to ziistane Vas dotaznik anonymni.

| [

Pokradovat

Copyright © MojeAnketa.cz
Online prizkum - rychle a jednoduse

Podminky pouzivani a pravidla zabezpeceni
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Priloha ¢é. 7

Vyhodnoceni dotazniku, zpétna vazba respondentiim

Vazena pani, vaZeny pane,

V obdobi Cervenec — srpen 2014 jsem Vas oslovila se zadosti o poskytnuti informace formou
dotazniku za Gcelem vyzkumu v oblasti bytové sféry obci, konkrétné problematiky ukonceni najmu
bytu. Vyzkum byl zahrnut do diplomové prace na téma Analyza vypovédnich diivodi z ndjmu bytu.
Studium je zamé&fené na Veiejnou spravu, prace provedena na pravnické fakulté Ceské zemddélské
univerzity.

Dékuji Vam, ze jste prispéli k vyzkumu svymi daty, komentari a také dékuji za projeveni zajmu
o vysledky vyzkumu. Souhrnné vysledky naleznete na nize uvedené adrese. Véfim, ze nékteré
z nich budou uzite¢né pro Vasi praxi. Jde o srovndni, jak provadi bytovou politiku jind mésta
v ruznych regionech. Zajimavé je srovnani ceny ndjmu a jednotlivé piehledy v oblasti pohledavek
za nagjemné. Muzete také porovnat néstroje k vymahani pohledavek a jejich efektivnost s ostatnimi.
Jsou zde uvedeny i v§echny komentate oslovenych obci.

Jeste jednou dékuji za spoluprici a pieji mnoho uspéchili ve Vasi ¢innosti
S pozdravem

Bc. Jaroslava Macounova
Jarka.macounova@seznam.cz

Zde najdete souhrn vysledkl vyzkumu:
www.mojeanketa.cz/res/23054279055392/
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