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UvoD

Bydleni patfi mezi zakladni potfeby Zivota. Kazdy ¢lovék ma pravo bydlet. Stat
by mél umoznit ob&anovi uspokaijit tuto potfebu, ale v Zzadném pfipadé neni povinnosti
spolecnosti toto pravo zajiStovat. Lidé si ¢asto vybiraji bydleni podle dostupnosti, ceny
a kvality. NejdllezitéjSim kritériem v dnesSni dobé& je cena a dostupnost. V dobé
hospodarské krize, ktera stale trva a lidé maji ¢im dal tim méné penéz, je hodnoticim
kritériem hlavné cena za poskytované sluzby. Byt je misto, které tvofi zazemi a
ochranu, na kterou se maze ¢lovék spolehnout. Toto bezpeci upravuji pravni Gpravy,
které se postupné vylepSuji a méni, aby byly vyhodné jak pro pronajimatele, tak pro
najemce. Zaroven jsou zde jasné uvedeny prava a povinnosti pronajimatele i najemce,
které musi dodrzovat, aby jejich vzajemny vztah mohl fungovat a nemohla toho jedna
nebo druha strana zneuzivat. Politické strany vyrazné ovliviiuji koncept bytové politiky.
Na vyvoji politiky od prvni svétové valky mizeme vidét, jak pronajimatelé vyuzivali
politické situace a poskytovali najem bytu za neuvéfitelné penize a za otfesnych
podminek. DovrSenim byl rok 1948 a zanik soukromého vlastnictvi. Stat byl vyluénim
vlastnikem vS§ech bytu a diktoval podminky. Nejen Ze doslo k rozvratu trhu, ale nastaly i
rozsahlé zmény, které se tykaly pravnich vztah( v oblasti bydleni. RGzné rezimy hajily
rlzna prava a tim se vyvijel koncept najmu.

Ustavni soud Ceské republiky jiz dlouho napravuje formou svych nalezi kfivdy,
které jsou pachané pronajimatelim a vlastnikim. Ty vznikaly z ddvodu ochrany
najemce vuci pronajimateli, byly zakotveny v zakoné a tim mél najemce pfilis rozsahla
prava. Postupem C&asu toho zacCal najemce vyuzivat. Pravni upravou s ucinnosti
nového zakona ¢€.107/2006 Sb. doslo k omezeni prav najemce a pfibyva k nim fada
povinnosti, které by mély byt samoziejmosti.

V prvni kapitole je zachycen pravni vyvoj najmu bytu od prvni svétové valky az
do soucasnosti. Jsou zde zachyceny nejvyznamnéjsi historické udalosti a pravni
normy, které se v daném obdobi upravovaly. Poukazuji zde hlavné na to, jak se
pronajimatelé snazili tézit z tézké Zivotni situace ob¢anu, a proto vznikala najemcim
velmi silna prava na ochranu bydleni.

Dale si uvedeme, co to vlastné najem bytu je, a popiSeme si jednotlivé pojmy,
které s pravni upravou najmu souvisi a které musi byt soucasti kazdé najemni
smlouvy.

V dal8i kapitole se podivame na prava a povinnosti stran. Pfi porusovani téchto

povinnosti mizZe nastat skoneni najmu. Rozhodujici je, kdo poruSil sva prava nebo



povinnosti, a podle toho je dana vypovéd. V nasledujicich kapitolach je podrobné
popsano, ve kterych pfipadech ma pronajimatel pravo dat najemci vypovéd z najmu
bytu. Jsou zde uvedeny i davody, kdy najemce muize dat vypovéd z najmu bytu, a to
v pfipadé, Ze pronajimatel neplni své povinnosti.

Posledni kapitola popisuje vSechny zplsoby zaniku najmu bytu. Je zde
poukazano i na dorueni vypovédi, kterou ma pronajimatel za povinnost dorudcit
v pfipadé zaniku ngjmu.

V celé bakalafské praci jsem se snazil uvést ty nejzakladnéjsi zmény, které

pfinesl novy ob¢ansky zakonik (dale jen ,NOZ®). V zavéru prace bych se chtél zaméfrit
na dva problémy, které u této problematiky vystupuji postupné do popiedi.
Prvnim problémem je, Ze pravni upravu k bytu ovliviiuje i ekonomicka a politicka
situace statu. Stale vice je potfeba bydlet tam, kde je moznost najit praci, a zajistit tak
potfeby pro sebe a rodinu. Tyka se to zvlasté kvalifikované prace. Do budoucna je
trend, Ze bydleni a zména bude v zavislosti na pracovnich pfilezitostech. Dojizdéni je
drahé a ¢asové naroéné a z mnoha mist CR témé&F nemozné. Jak nova pravni Uprava
NOZ s timto jevem pocitala a zohlednila jej?

Druhym neopomenutelnym jevem je vznik velké skupiny osob, které vilastni i
vice bytl. Pravni Upravou je tfeba zajistit, aby vlastnici mohli rozhodovat o najemci a v
pfipadé neplnéni jeho povinnosti rychle zjednat napravu. To bylo dfive velmi sloZité. Je
to nutné proto, aby byli schopni byty udrzovat, provadét opravy a modernizovat. Jak s
timto jevem nova pravni Uprava pocitala a jak to zohledriuje?

Pojdme se nyni seznamit s problematikou, ktera je spojena s pravni Upravou

najmu bytu a konkrétné se zanikem najmu bytu.
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1. HISTORIE PRAVNI UPRAVY NAJMU

1.1  Pravni aprava najmu od predvaleéného obdobi

Pravni uprava najmu se na uzemi naSi republiky datuje od roku 1917 a
to viadnim nafizenim &.34/1917 R.z. Ceska republika byla v t¢ dobé& jesté soucasti
Rakouska — Uherska, ve kterém platil Obecny ob¢ansky zakonik z roku 1811. Zde se
psalo, Zze zruSeni smlouvy bylo mozné v pfipadé, Zze najemce (pachtyf) uziva véci tak,
Ze vznikla na pronajaté véci ujma, nebo kdyz je upominan na zaplaceni najemného
(pachtovného). Dale mohl dojit k vypovézeni smlouvy, pokud najemce nechtél
pFistoupit na zvySovani najemného nebo pokud hrubé poruSoval domovni Fad.

V letech 1914-1918 v dUsledku valky se lidé vraceli do mést z davodu zvySeni
zbrojni vyroby, a zvysila se tim poptavka po najemném bydleni. V této dobé se velmi
razantné zvedlo najemné. Z ddvodu nafizeni vlady &. 34/1917 R.z. s uéinnosti od 27.
11. 1917 byl rozdélen bytovy fond na staré domy s regulovanym najemnym a nové
domy s nechranénym najmem. Regulace platila jen v nékterych méstech, Praha sem
v8ak nepatfila. Tato regulace upravovala zvySovani najemného a chranila najemnika
pfed vypovédi najemni smlouvy a zaroven chranila majitele pfed zvySenim urokovych
sazeb. Za prvni republiky byla ochrana najmu upravena mnohymi pravnimi predpisy.
Po vzniku Ceskoslovenské republiky byl pfevzat Rakousky ob&ansky zakonik AGBG
zroku 1811. Prvni normou, ktera se tykala problematiky najmu bytu, bylo nafizeni
ministra socialni péée a spravedinosti &. 83/1918 Sb. z. a n. statu Ceskoslovenského
o ochrané najemce. V tomto nafizeni bylo uvedeno, Zze pronajimatel mohl dat najemci
vypoveéd pouze se svolenim soudu. Dulezitym vypovédnim divodem bylo prodieni
s placenim najemného. Najemce nesmél bez svoleni vlastnika vzit nikoho dalSiho do
podnajmu. Objevil se zde i vypovédni divod, ktery je dnes znam jako poruSovani
dobrych mravu. V pfipadé poruseni a vypovédi z tohoto divodu zanikl najemci narok
na jakoukoliv ndhradu.

Zakon €. 275/1920 Sb. z. a n. byl dal8i pravni normou, ktera upravovala pravni
upravu najmu bytu. RozSifoval vypovédi najmu z bytu ze strany majitele. Pokud chtél
majitel vyuzit byt k jinému ucelu, musel najemci opatfit nahradni byt, ktery musel uznat
smlouvu z dlvodu opétovného hrubého poruSovani pofadku a pusobeni pohorseni
v domé. Vyuziti tohoto druhu vypovédi bylo mozné az po pfedchozim marném pokusu

o doruceni vyzvy k napravé.
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Novym prvkem v zakoné &.85/1924 Sb. z. a n. byla deregulace najemného,
ktera rozliSovala byty podle poltu mistnosti. Ze zakonné ochrany byly vyfazeny ¢tyf a
vicepokojoveé byty a byty, které byly pronajaté v obcich do 2000 obyvatel. Od roku
1925 bylo ustanoveno, ze pokud pronajimatel do 14 dnu od vyklizeni nevyuzil byt pro
ucel, pro ktery byla vypovéd soudem povolena, musel pronajimatel byt najemci opét
pronajmout a nahradit mu vzniklou Skodu.

Zakon €. 44/1928 Sb. z. a n. zménil to, Ze pokud pronajimatel potfeboval byt
pro zenaté nebo svobodné déti, mohl najemci opatfit byt, ktery byl soudem uznan za
priméreny. Nafizeni €.103/1930 Sb. z. a n. zavedlo rozliSovani deregulace najmu bytu
dle vySe pfijmu najemce. Tim se zmenSil i okruh byt podléhajicich regulaci. Regulace
se netykala najemc, ktefi si roéné vydélali vice nez 100.000 korun, pokud nepouzivali
byt k vykonu povolani. Zakon €. 210/1933 Sh. z. a n. vyfal z ochrany pétipokojové i
vétsi byty, které neslouzily k vykonu povolani, a najemce, ktefi méli ro¢ni pfijem vySsi
nez 75.000 korun. Od 1. 1. 1934 sem patfili i najemci s pfijmem 50.000 korun a vice.
Posledni zakon byl zroku 1938, chranil pouze jednopokojové byty a najemniky
s pfijmem do 36.000 korun ro¢né.

B&hem protektoratu Cechy a Morava se nestaly zasadni zmény, které by se
tykaly pravni upravy najmu bytu. V roce 1940 bylo zruSeno déleni bytu na staré a nové.

Hranice pfijmu se snizZila na 24.000 korun.

1.2 Obdobi 1945 — 1989

Totalitni rezim od roku 1948 mél hrozivy dopad na oblast najmu bytu. Pfi vydani
zadkona €. 138/1948 Sb. o hospodafeni s byty mohl narodni vybor neomezené
rozhodovat o volnych bytech. Pokud byt nebyl obsazen, musel majitel do 15 dnu
nahlasit, Ze ma nadmérny nebo uvolnény byt a narodni vybor mohl tento byt nechat
rozdélit nebo pfestavét na mensSi. Pokud narodni vybor rozhodl, Zze byl byt uzivan
osobou nespolehlivou nebo je uzivan v rozporu s vefejnym zajmem, mohl zruSit ngjem
bytu. Byty, ve kterych majitelé nebydleli, propadly do tzv. socialistického vlastnictvi.

Béhem tohoto rezimu byl najem bytu upraven obcCanskym zakonikem
€.141/1950Sb. Novou pravni normou byl ob¢ansky soudni fad &. 142/1950 Sb. Stejné

jako za prvni republiky i v této dobé byly vypovédni divody jen demonstrativni a byly
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zakotveny v nafizeni ministra spravedinosti . 179/1950 Sbh.? Mezi vypovédni diivody
patfilo porusovani zasad socialistického souziti.

Obg&ansky zakonik €. 40/1964 Sb. (dale jen ,0Z“) nahradil zakon &. 141/1950
Sb. a byl zde opét uveden novy zakon &. 41/1964 Sb. o hospodafeni s byty. Tento

zakon nebere vypovéd z najmu jako vypoveéd, ale jako zrudeni prava uZivat byt.

1.3 Obdobi 1989 — soucéasnost

Po skondeni totality v roce 1989 zacala nase zemé s demokratickymi zménami,
které se tykaly i najemniho bydleni a nedotknutelnosti viastnického prava. Pravni
Uprava ovSem zustala dlouha léta v komunistickych kolejich. Nikomu se nechtélo uginit
kroky proti najemcum bydlicim v najemnich bytech, protoze i oni patfili k volicim.
Najemci si mysleli, Ze bydli ve svém byt&, a nechtéli se levného bydleni vzdat.

V roce 1989 byla prvni vyznamna novela ob¢anského zakoniku €. 509/1991
Sb., ktera zménila, upravila a doplnila ob&ansky zakonik &. 40/1964 Sb.® Tento zakon
se vracel k dfivéjSim poradkim, od 1. 1. 1992 se zruSilo pravo osobniho uzivani bytu a
zaved| se opét najem bytu. Vypovéd z ndjmu byla pouze s pfivolenim soudu a jen za
podminek, které byly taxativné vymezené v zakoné. Pokud pronajimatel vypovédél
najemce z bytu, mél za povinnost najit mu nahradni byt. Pfi neplaceni najemného
nebylo proto jednoduché vypovédét najemce z bytu, protoZze bylo obtizné zajistit
nahradni byt.

Zasadni zménou v pravni upravé prosla oblast najemného a uhrady spojené
s uzivanim bytu. Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach, na kterém se usneslo Federalni
shroméazdéni Ceské a Slovenské Federativni republiky, upravoval vyméry a reguloval
ceny v najemnich bytech.

Zavedeni novely zakonem €. 107/2006 Sb. OZ bylo velkym pfinosem, ktery
zajistil feSeni nékterych otazek vzajemnym vztah( pronajimatele a najemce. Jednalo
se o jednostranné zvySeni najemného, které bylo u¢inné od 1. 1. 2007. Tento zakon
zaved| pronajimateli moznost vypovédi bez pfivoleni soudu u vypovédi, kdy najemce
hrubé porusoval dobré mravy vdomé a to i pfes pisemnou vystrahu. Dat vypovéd mohl

pronajimatel najemci, ktery hrub& porusoval povinnosti vyplyvajici z najmu bytu nebo

2 KRECEK, S., HRUBY, J. a kol., 2007, Vypovédni divody z ndjmu bytu, Praha, Linde, ISBN 80-7201-659-4.
3KNAPPOVA, M., SVESTKA, J., DVORAK, . a kol., 2006, Obéanské prdvo hmotné, Praha, Aspi, ISBN 80-
7357-127-7.

13



pokud mél najemce dva a vice bytl; dale v pfipadé, Zze najemce neuzival byt bez
vaznych divodu nebo pokud byt zvlasStniho ur€eni neuzivala zdravotné postizena
osoba. Pro ngjemce zde vznikla obrana proti vypovédi a to formou podani Zaloby o
neplatnosti vypovédi do 60 dnu. Dale novelizaci OZ vznikla oznamovaci povinnost.
Byla to dulezitd zména, dle které byl najemce povinen oznamit vSechny zmény v poctu
osob, které zily s najemcem. Nesplnéni povinnosti mize znamenat vypovéd bez
pfivoleni soudu. Od novelizace OZ mohl pronajimatel poZadovat pfi uzavirani najemni
smlouvy slozZeni tzv. kauce, tedy prostfedkl k zajisténi najemného a zavazkl
souvisejicich s najmem. VySe kauce nesméla pfesahnout trojnasobek mésicniho
najemného.

Dlouho o¢ekavana novela ob¢anského zakoniku, zakon €. 89/2012 Sb., ktery je
ucinny od 1. 1. 2014 (dale jen ,NOZ*), ukotvil najem do &asti IV. Relativni majetkova
prava, hlava Il. Zavazky z pravnich jednani, dil 2. Pfenechani véci k uziti jinému, oddil

3. Najem.
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2. PRAVNI UPRAVA NAJMU BYTU

2.1 Najem bytu

V NOZ je ve zvlastnim ustanoveni o ngjmu bytu a ndjmu domu definovan najem
§ 2235 odst. 1 a 2, kde se pronajimatel zavazuje najemni smlouvou pfenechat najemci
a pfipadné i ¢lenim jeho domacnosti byt nebo dum, ktery je pfedmétem najmu,
k zajiSténi bytovych potreb.

Vznik najmu véetné prav a povinnosti, které vznikly pfed 1. 1. 2014, budou
posuzovany podle dosavadnich pravnich piedpist, krom& movitych véci a pachtu.’
Najem se od 1. 1. 2014 bude fidit ustanovenim NOZ i v pfipadé, Ze ke vzniku najmu
doslo pred timto dnem.

Dle § 3074 odst. 1 NOZ se posoudi, zda najem bytu vibec vznikl a jestli je
smlouva o najmu platna®. Dosavadnimi predpisy se Fidi i penézité pohledavky a dluhy,
které nezanikaji spole¢né s najmem a vznikly pfed 1. 1. 2014. Zistava zachovana
platnost pravnich jednani, ktera byla uzaviena mezi najemcem a pronajimatelem a
tykaji se stavebnich uprav ¢ zmén v byté, oznameni vad véci pronajimateli nebo
souhlas pronajimatele s podnajmem. Vypovédi najemce doruc¢ené pred 1. 1. 2014
zUstavaji zachovany, i pres to, ze dfive nemusel byt udan ddvod vypovédi. Vypovédni
Ihity u vypovédi, které byly doru€eny pfed ucinnosti NOZ, jsou posuzovany podle staré
upravy. Zaroven se podle staré upravy posuzuje i platnost vypovédi.

Najem bytu ma v Ceské republice nezastupitelné misto. Pravo najmu bytu je
samostatnym pravnim divodem bydleni, i pfes to je odvozeno od prava vlastnika bytu
nebo domu. Najemce ma obdobna prava na ochranu jako vlastnik. Najem bytu byl
dfive upraven v OZ, hlava VII, oddil ¢tvrty pod nazvem ,Zviastni ustanoveni o najmu
bytu, §§ 685 az 716. ,Vykon prava na bydleni se nevztahuje pouze na uZivani
vymezené technicko-stavebni plochy, ale také na uspokojeni potfeb bydleni, které
v soucasné dobé nespociva pouze v pfenocovani, ale v celém komplexu zajistovani
potfeb ¢lovéka v jeho materiaini i dusevni roviné. V tomto smyslu se nemize jednat o
vykon prava na bydleni, pokud se ma stat v nevyhovujici mistnosti. Neprfimérenou
tvrdost, jez v podobnych situacich mize vzniknout realizaci prava, je mozné zmirnit
postupem podle § 3 odst. 1 obC. zak. Tento obecny horizont, ktery vyvojem spole¢nosti

rozviji i svlj moralni obsah v prostoru a c¢ase, musi byt posuzovan z hlediska

* Zakon €. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, §3028 (3)
> Zakon &. 89/2012 Sb., Novy obcansky zakonik, §3074 (1)
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konkrétniho pfipadu. Cisté pozitivistickd aplikace ustanoveni § 706 odst. 1 obé. z&k.
vede k poruseni ustavnosti. Nelze prehlédnout, Ze soucasny vyvoj na useku bytové
politiky se jiz znaéné vzdalil aéelovym vykladiim socialistické zkuSenosti.“®
Najem bytu vznikal dle § 685 OZ smlouvou o najmu bytu, ktera se nejcastéji

uzavirala pisemné& mezi pronajimatelem a najemcem a musela splfiovat pravni
skute€nosti vymezené zakonem:

e piedmét ngjmu,

e pfrenechani pfedmétu najmu do uzivani,

e docdasnost,

e Uplatnost.

Zakon stanovuje minimalni obsah najemni smlouvy, obligatorni a pisemnou
formu pod sankci absolutni neplatnosti. Existovaly i pravni divody ze zakona, kterymi
mohlo vzniknout pravo najmu k bytu, pokud splfovalo pravni skute¢nosti vymezené
zakonem. V takovém pfipadé neni nutné uzavirat najemni smlouvu, a to ani nasledné.
Vymezené pravni duvody vzniku najmu jsou: § 704 OZ uzavieni manzelstvi
s ndjemcem bytu; § 706 pfechod najmu bytu, neslo-li o byt ve spoleéném najmu
manzelt; §707 OZ prechod najmu bytu, zemfel-li jeden z manzell, ktefi byli
spole¢nymi najemci bytu; § 708 OZ trvalé opusténi spole¢né domacnosti najemcem
bytu nebo a § 871 OZ transformace prava osobniho uzivani bytu a jinych obytnych
mistnosti na pravo najmu bytu, které trvalo ke dni nabyti u¢innosti zakona &. 509/1991
Sb., uéinnym od 1. ledna 1992.

Najem bytu byl ochranén tim, Ze pronajimatel jej mohl vypovédét jen z duvodu
stanovenych v zakoné. Tyto duvody se tykaly poruSovani dobrych mravi v domé,
neplaceni najemného po vice jak trojnasobku mésic¢niho najemného a za poskytovana
plnéni, kdy najemce ma vice bytl, neuziva-li byt nebo jen obCas a jde-li o byt
zvlastniho ureni a najemce neni zdravotné postizena osoba. To se nepouZilo u osob
starSich 70 let véku. ,Okolnostmi vyznamnymi pro posouzeni, zda ma vypovéd z namu
bytu dana podle § 711 odst. 1 pism. a) obC. zak. neni vykonem prava v rozporu
s dobrymi mravy, mohou byt napf. vysoky vék najemce bytu, doba, po kterou v byté
bydlel, dusledky, jaké by mélo jeho pfestéhovani do jiného bytu na jeho zdravotni stav,

jakoZz i mira naléhavosti bytové potfeby osoby, v jejiz prospéch je najem bytu

6 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-60-
X, Nalez Ustavniho soudu ze dne 12. bfezna 2001, sp. zn. Il. US 544/2000
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vypovidén.“ " Tato vypovéd musela byt doruéena najemci s pouéenim o moznosti
podat Zalobu na neplatnost vypovédi do 60 dnu. Najemce pak byl povinen byt vyklidit
do 15 dnu ode dne zajisténi pristfesi, nahradniho ubytovani nebo nahradniho bytu. To
neplati, pokud poda Zalobu. V tomto pfipadé bylo nutné vyckat na rozhodnuti soudu.
V ostatnich pfipadech vyjmenovanych v zakoné mohl pronajimatel vypovédét najem
pouze s pfivolenim soudu.

Nemohlo dojit k zaniku najmu jednostrannym pravnim ukonem pronajimatele,
pokud se nejednalo o vypovédni duvody, které jsou zakonem taxativné vymezeny.
V tomto pfipadé ma najemce pravo na bytovou nahradu. Bytovymi nahradami jsou
nahradni byt a nahradni ubytovani. Ochrana najmu bytu byla v pfipadé smrti najemce
nebo opusténi spoleCné domacnosti najemcem osetfena tak, ze v pfipadé naplnéni

veskerych podminek pfechazi byt na zakonem stanovené osoby.

2.2  Najemni smlouva

V najemni smlouvé uzaviené od 1. 1. 2014podle NOZ musi byt uvedené Ctyfi
zakladni véci: oznacCeni pronajimatele, oznaceni najemce, oznaceni pronajimané véci
Ci souboru véci a doba najmu (od kdy do kdy). Timto najem bytu fadné vznikne ve
smyslu ustanoveni §§ 2205 — 2234 NOZ. Nemusi zde byt uveden rozsah uzivani, ani
zpusob vypoctu najemného véetné uhrad za pInéni. Pokud v dosavadni pravni Upravé
chybéla kterakoliv z téchto naleZitosti, byla najemni smlouva neplatna. V NOZ je
najmu ma dostat pronajimatel uplatu.

NOZ vyzaduje, aby smlouva méla pisemnou formu. NOZ fika, ze za dodrzeni
pisemné formy je odpovédny pronajimatel. ,Pronajimatel vSak nema pravo namitnout
VUi nadjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.“® Maze se stat, Ze pronajimatel
umozni najemci uzivat byt bez sepsani najemni smlouvy. V tomto pfipadé nevznikne
najemni smlouva na byt, ale najem, ktery se fidi obecnym ustanovenim §§ 2201- 2234.
Pokud pronajimatel umoznil najemci uzivat byt, ma najemce povinnost platit najem.
Pronajimatel ov8em nemulze najemce vykazat z bytu proto, Ze nemaji uzavienou

pisemnou smlouvu.

’ KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-60-
X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2297/2004
§ Zakon &. 89/2012 Sb., Novy obcansky zakonik, § 2237

17



V § 2238 NOZ umozriuje uzavieni najemni smlouvy k bytu i tehdy, pokud je byt
uzivan najemcem v dobré vife pod dobu 3 let., je najemni smlouva povazovana za
fadné uzavienou. NOZ také rusSi bytové nahrady.

Obecna smlouva o najmu byla dfive stanovena v OZ. Smlouva o najmu bytu byl
dvoustranny pravni ukon. Pfedmétem této smlouvy byl byt, ktery pronajimatel
pfenechal najemci do uZivani za najemné. Najem byl sjednan na dobu urcitou nebo na
dobu neurcitou. V pfipadé, Ze neni dohodnuta doba najmu, ma se za to, Ze smlouva
byla uzaviena na dobu neurcitou. Z dlivodu zvySeni ochrany najemniho vztahu k bytu
byla smlouva vy¢lenéna a jde o specialni smluvni typ. ,Najem bytu je chranén,
pronajimatel jej miZe vypovédét jen z divod(s stanovenych v zékoné.“*°
Najemni smlouva musela dle § 686 byt uzaviena pisemné a musela obsahovat
podstatné nalezitosti oznaceni bytu a pfisluSenstvi bytu, rozsah uzivani a zpuUsob,
kterym bylo vypoéteno najemné™ a Uhrada za plnéni, jeZ je spojeno s uZivanim bytu,

nebo jejich vysi.

2.3 Predmét a doéasnost najmu

Vzhledem k tomu, ze k 31. 12. 2013 pozbyl platnost zakon o vlastnictvi byt(,
zakon &. 72/1994 Sb., ve kterém byl definovan byt'!, musel byt tento pojem definovan
pfimo v NOZ. Jedinym pfedmétem najemni smlouvy mize byt pouze byt. Nové je NOZ
v § 2236 odst. 1 vymezen pojem byt: ,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou uréeny a uZivany k ucelu
bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez
obytny prostor, jsou strany zavézany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.“ **
K ur€eni najmu z hlediska NOZ lze jako byt pronajmout i mistnost, ktera splfuje
podminku, Ze jde o prostor, ktery je vhodny k bydleni a je zdravotné zpUsobily, i presto,
Ze tento prostor neni jako byt kolaudovan. Najem tohoto prostoru se bude Fidit

zvlastnimi ustanovenimi o najmu bytu a domu.

o KRECEK, S., 2011, Prdvni zmény ndjemniho bydleni od 1. 11. 2011, Praha, Ledes, ISBN 978-80-87212-81-
3.

1 Nalez US Il 598/05 z 9. 10. 2008: ,,Nalézaci soud citoval znéni ust. § 696 odst. 1 ob¢. zdk., odkazujici na
zvlastni predpis a zddraznil nutnost pfesného stanoveni vyse ndjemného nebo presného zplsobu vypoctu
s tim, Ze ndjemné musi byt bud’ urcité, nebo aspon urcitelné a nelze ho zvysit jednostranné, ale pouze na
zdkladé dohody obou stran.”

1 Zakon &. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytd, § 2 odst. b): Pro téely tohoto zdkona se rozumi bytem
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho turadu urceny k bydleni.

12 Zakon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2236 (1)
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V OZ nebyl byt nijak definovan, vymezoval jej jen zakon ¢. 72/1994 Sb..
Vymezeni pojmu ovSem najdeme v nékolika pravnich pfedpisech. V zakoné €. 72/1994
Sb., o vlastnictvi bytu, § 2 pismeno b) je pojem bytu popsan jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu uréeny k bydleni.

Podle vyhladky &. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozZadavcich na
vystavbu, vydané ministerstvem pro mistni rozvoj v § 3 odst. 4 pism. 1 byt je soubor
mistnosti, popfipadé jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym
uspofadanim a vybavenim splfiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto dcelu
uzivani uréen. Obytna mistnost se da definovat jako ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj,
loznice, jidelna), ktera splriuje pozadavky pfedepsané touto vyhlaSkou, je uréena
k trvalému bydleni a mé nejmensi podlahovou plochu 8m? Pokud tvofi byt jediné
obytné mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16m?.*

Pojem ,byt* byl uveden ve vyhlaSce ze dne 18. Cervna 1976 federalniho
ministerstva pro technicky a investi¢ni rozvoj o obecnych technickych poZadavcich na
vystavbu v § 42 odst. 3 jako: ,soubor mistnosti a prostorti pod spoleénym uzavfenim,
ktery svym stavebné technickym a funkénim uspofadanim a vybavenim splriuje
poZadavky na trvalé bydleni. Byt musi mit obytny prostor, viastni uzaviratelny vstup,
pfedsin, prostor pro vafeni, pro uskladnéni potravin, pro télesnou hygienu a pro
umisténi zachodové misy. Rozsah a druh vybaveni jednotlivych prostord musi
odpovidat velikosti bytu. V definicich bytu, které jsou zde uvedené, neni byt uréen
faktickym zptisobem pouZivani, nybrz formalnim kolaudaénim stavem.

DoCasnost patfi dle NOZ mezi charakteristické znaky najemni smlouvy.
Najemni smlouva se uzavira bud na dobu urcitou, nebo dobu neurcitou. To bylo
prevzato z puvodniho OZ.

Od 1. 1. 1992 do 31. 12. 1994 mohla byt uzaviena najemni smlouva ustné nebo
konkludentné, tzn., Ze pronajimatel pfedal byt ngjemci a ten mu hradil najemné. Od
roku 1995 bylo v OZ pfedepsano, ze smlouva o najmu bytu musi mit pisemnou formu.
Pisemna forma je velmi prakticka pfi feSeni pozdéjSich moznych spord mezi najemcem
a pronajimatelem.

V pfipadé zaniku najemni smlouvy pfed uplynutim doby z davodu uvedenych
v § 711a, mohl najemnik dle § 712 odst. 6 OZ pozadovat odpovidajici bytovou

nahradu. Mezi bytové nahrady patfil nahradni byt a nahradni ubytovani.

B FIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V., 2005, Viastnictvi a ndjem bytd, 3. Vydani, Praha, Linde, ISBN 80-
7201-511-7.
" Vyhlaska ¢. 83/1976 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu, § 43 (2)
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Pokud se sjednala smlouva na dobu neurcitou, je mozné dat vypovéd z ngjmu
bytu jen podle taxativné vymezenych ddvodu, ale jinak se smlouva fidi stejné jako
smlouva na dobu urcitou. V pfipadé smlouvy na dobu neurcitou zanika najem
pisemnou dohodou smluvnich stran nebo vypovédi. Vypovéd z najmu ovSem musi byt
pouze ze zakonem stanovenych duvodd, jak je uvedeno v § 685 OZ.

Dle § 686 odst. 2 OZ plati, Ze pokud neni ve smlouvé sjednana doba najmu, ma
se za to, Ze byl ngjem sjednan na dobu neuritou. ,Pokud se najemni smlouva
uzaviena na dobu delSi, nez je obvykla délka Zivota, mélo se také za to, Ze byl najem
sjednan na dobu neurgitou.“ ** Po zavedeni pisemné formy najemni smlouvy neni
mozné vyvratit tuto domnénku.

Pfi sjednani najmu na dobu urcitou mohl ngjemce podle staré Upravy vypovédét
tuto smlouvu bez udani divodu. V NOZ musi najemce vypovédét smlouvu pouze
z davodl, které stanovuje zakon, nebo zduvodud, které maji s pronajimatelem
sjednané ve smlouvé o najmu podle § 2229 NOZ.

NOZ jasné stanovuje, Zze pokud je najem sjednan na dobu del§i nez 50 let,
jedna se dle § 2204 odst. 2 NOZ o najem sjednany na dobu neurcitou. Vypovéd najmu
je ovdem omezena v prvnich padesati letech stejné, jako kdyby Slo o najem na dobu

urcitou.

2.4  Stanoveni najemného

V § 2246 odst. 2 NOZ je uvedeno, ze pokud neni vySe mési¢niho najmu jasné
vyCislena ve smlouvé, ma pronajimatel pravo na najemné ve vySi najemneho, které je
bézné za podobny byt v daném misté. Pronajimatel musi zajistit nezbytné sluzby
béhem najmu, do kterych patfi dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné
Cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych
Casti domu, zajisténi pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a C¢isténi
komind, pfipadné provoz vytahu.'’

Najemné v€etné zaloh plati najemce vzdy dopfedu na nasledujici mésic,
nejpozdéji do patého dne toho mésice. Najemce si zajistuje tyto sluzby vétSinou na své

naklady, nebot ceny za poskytovani téchto sluzeb jsou velice rozdilné, avsak

16 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. bfezna 2007, 28 C do 2747/2004
7 Zakon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2247 (2)
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v dusledku zvysuji naklady na bydleni. PIné se vyuziva u zajisténi osvétleni spolecnych
prostor, dodavky vody, odvadéni odpadnich vod v&etné Cisténi jimek a provozu vytahu.
Ostatni sluzby si vétSinou najemce zajiStuje vlastnimi silami, mimo domy, kde jsou tyto
sluzby zajistovany centralné.

V pfipadé zvySovani najemného musi byt ve smlouvé vyslovné napsano, Ze
najemné se bude zvySovat. Pokud to ve smlouvé napsané nebude, mlze pronajimatel
navrhnout najemci zvySeni najemného na Castku, ktera je obvykla v daném misté,
maximalné vsak o 20%, pokud nebylo za posledni 3 roky zvySované.'® Pokud najemce
se zvySenim najemného souhlasi, zvySené najemné bude placeno od tfetiho mésice
od obdrzeni navrhu.

Pdavodni OZ znal dva druhy najemného, tzv. regulované a deregulované (trzni).
Tyto podminky upravoval zakon ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytd; s ucinnosti od 31. 3. 2006. U regulovaného najemného byla uréena
maximalni vySe. Od 1. 1. 2011 se najemné ménilo dohodou mezi pronajimatelem a
najemcem. U deregulovaného najemného Slo o dohodu mezi pronajimatelem a
najemcem. Z pohledu pronajimatele je tézké, aby vybiral levné regulované najemné,
protoze po tom, co presly byty do osobniho vlastnictvi soukromopravnich subjektd,
maijitelé zacali byty opravovat a rekonstruovat a to vyzaduje finan¢ni naklady.

Zaroven z pohledu najemnika, ktefi uzivaji byty s regulovanym najemnym, se
neustale zvysuji mési¢ni vydaje a pro lidi, ktefi jsou v dichodovém véku a maiji
problém se stéhovanim, maze byt zvySovani najemného komplikované. Toto plati i u
starsSich lidi, ktefi cely zivot obyvali byt vétSich rozméri a po umrti jednoho z manzel(
jiz nejsou schopni najem hradit vzhledem k velmi nizkym ddchodim. Toto se vyrazné
projevuje u lidi, ktefi maji zdravotni potize a nemohou se zapojit do pracovniho cyklu.
DalSi problém je ve velkych méstech, kde vySe najemného je podstatné vyssi. Nejhure
z tohoto pohledu se jevi hlavni mésto Praha. Zde je v poméru k dichodim vysoky
najem u malometraznich bytu.

Mezi povinnosti najemce patfi platit najemné. ,Povinnost pronajimatele zajistit
najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu dle § 687 odst. 1 OZ a
povinnost najemce platit najemné dle § 696 ob¢. zak. nemaji povahu vzajemnych
zavazkd.“ *° Najemné je cena, kterou plati najemce pronajimateli za uzivani bytu kazdy
mésic. Jedna se o dalSi obligatorni soucast ngjemni smlouvy. Dle OZ musela smlouva

obsahovat vypocCet najemného, stejné tak i poplatky spojené s uzivanim bytu. Mezi tyto

18 Zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2249 (1)
1 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 33 Cdo 668/2002 ze dne 14. 4. 2004
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sluzby patfilo vodné a stoéné, elektfina a plyn a dal$i média. V najemném nejsou
zahrnuty poplatky za sluzby spojené s uzivanim bytu. Tyto poplatky musi byt sepsany
zvlast. Na dohodé pronajimatele a najemce se domluvi, zda bude najemce platit
pronajimateli zalohy a ty budou vyucétovany, nebo si pfehlasi odbér medii pfimo na
svou osobu. PfehlaSeni medii na najemce je pro pronajimatele vyhodnéjsi, protoze si

pfipadné nedoplatky vymaha poskytovatel téchto sluzeb sam.

2.5 Jistota

Penézita jistota (nebo také kauce) je upravena ve zvlastnich ustanovenich
v § 2254 NOZ. Kauce, slouzici k zaji$téni pInéni povinnosti z najmu, nesmi pfesahnout
Sestinasobek mési¢niho ndjemného. Nemusi se ukladat na zvlastni ucet. V pfipadé, ze
je vSe v poradku, je kauce vracena najemci pfi skon&eni najmu.

Kauce byla zakotvena jiz v pdvodnim OZ. Pronajimatel byl opravnén pozadovat
pfi sjednani najemni smlouvy, aby najemce zaplatil prostfedky k zajiSténi najemného a
uhradu za plnéni, které souvisi s uzivanim bytu. V OZ byla hodnota kauce v § 686a
urena jako maximalné trojnasobek mési¢niho najemného. V pfipadé, Ze je vde
v poradku, je kauce vracena najemci pfi skoneni najmu. Pfed novelou v roce 2011
bylo v odstavci 1 uvedeno, Ze pronajimatel musi penize ukladat na svdj zvlastni ucet,
ktery mél byt spoleény pro vS8echny najemce u penézniho ustavu. Tyto penézni
prostiedky slouzi vyhradné k uhradé pohledavek za najemné a dluhidm, které ma
najemce v souvislosti s najmem a uzivanim bytu. Najemce je povinen (po pisemné

vyzve) doplnit penézni prostfedky, které musel pronajimatel opravnéné Cerpat.

2.6 Podnajem

Najemce muze nechat byt nebo ¢ast bytu k bydleni nékomu jinému jen se
souhlasem pronajimatele.? Pfi zfizeni uzivaciho prava bez souhlasu pronajimatele se
povazuje za hrubé poruseni povinnosti najemce. Pronajimatel pak muze vypovédét

najem dle § 2288 odst. 1 pism. a). Vypovédni doba je tfimésicni.

20 7akon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2274
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V pfipadé, ze pronajimatel souhlasi s podnajmem, mlze najemce zfidit uzivaci

! Uzivaci pravo tfeti osob& konéi nejpozdéji zanikem najmu bytu.

pravo treti osobé&.?
Pokud se jedna o podnajem na dobu uréitou, podnajem zanika uplynutim této doby,
dohodou nebo podanim vypovédi jednou ze stran. Podndjemce nema pravo na
nahradni podnajem. Pokud se strany nedomluvi jinak, l1ze podnajem vypovédét jen za
obecnych podminek skon€eni najmu s tfimésicni vypovédni Ihitou. Tato Ihita zacina
plynout od prvniho dne nasledujiciho kalendainiho mésice ode dne, kdy byla vypovéd
dorucena.

V NOZ je zména vtom, ze pokud si k sob& najemce vezme tfeti osobu do
podnajmu cCasti bytu a sam najemce zde ftrvale bydli, musi ziskat souhlas
pronajimatele. To neplati, pokud v najemni smlouvé je uvedeno, Ze najemce nesmi
pronajmout tfeti osobé c¢ast bytu. V pfipadé osoby blizké nebo dalsi pfipady hodné
zvlastniho zfetele, nemusi mit souhlas pronajimatele a musi bezprostfedné nejdéle do
2 mésicll tuto skutednost pronajimateli nahlasit.”? Povinnosti najemce je informovat
pronajimatele o tom, Ze se zde trvale zdrZuje nova osoba a oznamit jeji jméno,
pfijmeni a bydlisté.

V pfipadé, Ze zde najemce trvale nebydli, musi mit souhlas pronajimatele
v pfipadé, Ze chce dat byt do podnajmu tfeti osobé&. Pronajimatel se musi k souhlasu
vyjadfit nejpozdéji do jednoho mésice. Pokud se pronajimatel do této doby nevyjadfi,
ma se za to, Ze s Zadosti souhlasi. Najemce nesmi pronajmout byt tfeti osobé, pokud
to najemni smlouva zakazuje. Podnajem konéi nejpozdé&ji s ngjmem. Najemce sdéli

podnajemci den ukonéeni najmu a délku vypovédni doby.

2.7 Bytové nahrady

Bytové nahrady ve smyslu nahradniho bytu a nahradniho ubytovani byly v NOZ
zruSeny. V pfipadé, Ze mél najemce pravo na bytovou nahradu nebo na pfistfesi pred
ucinnosti NOZ a bylo zahajeno fizeni, ma i od 1. 1. 2014 na bytovou nahradu pravo

podle NOZ § 3076 a nema povinnost vyklidit byt, pokud mu neni poskytnuta

?! 7akon &. 89/2012 Sb., Novy obcansky zadkonik, § 2215 (1): Souhlasi-li pronajimatel, mizZe ndjemce zridit
treti osobé k véci uZivaci pravo; byla-li ndjemni smlouva uzaviena v pisemné formé, vyZaduje i souhlas
pronajimatele pisemnou formu.

%2 74kon €. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2272 (2): Pronajimatel md prdvo vyhradit si ve
smlouvé souhlas s prijetim nového ¢lena do ndjemcovy domdcnosti. To neplati, jednd-li se o osobu
blizkou anebo dalsi pripady zvldstniho zretele hodné. Pro souhlas pronajimatele s prijetim osoby jiné neZ
blizké za clena ndjemcovi domdcnosti se vyZaduje pisemnd forma.
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odpovidajici bytova nahrada.”® Pokud bylo pravomocné zjisténo, Ze vypovéd byla dana
najemci fadné, je jeho povinnosti byt do 15 dnu od zajisténi pfistiesi byt vyklidit.

Pavodni OZ znal bytové nahrady, do kterych patfil nahradni byt a nahradni
ubytovani. Nahradni byt byl takovy byt, ktery zajiStuje distojné ubytovani najemci a
¢lenum jeho domacnosti. Pokud skoné&i najem vypovédi pronajimatele podle § 711
odst. 1 pism. a), b), c), mél nijemce pravo na nahradni byt, ktery byl rovnhocenny
s bytem, ktery ma vyklidit. Skondil-li ngjem bytu vypovédi pronajimatele podle § 711,
stacilo najemci poskytnout pfi vyklizeni pfistfesi. PristfeSi bylo do¢asné ubytovani, nez
si najemce opatfil ubytovani a prostor k uskladnéni vlastniho zafizeni, nejdéle na dobu
6 meésicu. V pfipadé, Ze se jednalo o spoleéné najemce, méli narok jen na jednu
bytovou nahradu.

» pristfesi v tomto rozsahu, pokud se jim rozumi provizorium do doby, nez si
povinny opatfi fadné ubytovani, musi dosahovat té standardni kvality, aby realizace
vykonu rozhodnuti nedoSlo k poruseni prava povinného na zachovani jeho lidské
dastojnosti. Z hlediska technického usporadani musi byt pristiresi zpdsobilé
k celoroénimu bydleni, pfimo osvétlené, vétratelné, s mozZnosti pfimého nebo
nepfimého vytapéni, se zajisténim pristupu k socidlnimu zafizeni, byt spole¢nému pro

vice uzivateli. Z hlediska hygienického musi byt zdravotné nezévadné.***

%3 Zakon &. 89/2012 Sb., Novy obcansky zakonik, § 3076: Bylo-li pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto
zdkona zahdjeno fizeni o neplatnosti vypovédi ndjmu bytu, dokonci se podle dosavadnich pravnich
predpisi; pravo ndjemce na bytovou ndhradu nebo na jind pinéni podle dosavadnich prdvnich predpist
nejsou dotcena.

2 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Usneseni Krajského soudu v Hradci Krélové ve véci Co 690/97 ze dne 28. 11. 1997
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3. PRAVA A POVINNOSTI STRAN

Uzavienim najemni smlouvy vznikaji prava a povinnosti nejen najemci, ale i
pronajimateli. Prava a povinnosti stran jsou v NOZ FeSeny v obecném ustanoveni a

dale je fesSi §§ 2255 — 2284. Prava a povinnosti stran byly jasné uvedeny jiz v OZ.

3.1 Prava a povinnosti pronajimatele

Pronajimatel ma povinnost pfedat pronajatou véc ve stavu, ve kterém ji muze
najemce uZzivat k sjednanému ucelu, udrZovat ji vtomto stavu a provadét veskeré
opravy véci dle §§ 2205 — 2207 NOZ.

V pavodnim OZ bylo zakladni povinnosti pronajimatele pfedani bytu najemci ve
stavu, ktery je zpusobily k Fadnému uzivani a zajistit, aby mél najemce plny a neruseny
vykon prav, ktera jsou spojena s uzivanim bytu. ,Vedle odevzdavaci povinnosti je
pronajimatel povinen zajistit najemci plny a neruSeny vykon jeho prav spojenych
s uzivanim bytu dle § 687 odst. 1 ob¢. zak. Povinnosti pronajimatele vSak vyplyvaji i
Z dalSich ustanoveni obCanského zakoniku upravujicich sankce za nesplnéni
povinnosti stanovenych v § 687 odst. 1 ob¢. zak., jakoZz i z ustanoveni upravujici prava
najemce, nebot jejich rubem je povinnost pronajimatele. Zakladnim pravem najemce je
pravo uZivat byt, spole¢né pro prostory a zafizeni domu a poZivani plnéni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno dle § 688 obé. zak. Tomu odpovida rovnéz
povinnost najemce uZivat byt, spolec¢né prostory a zafizeni domu radné a radné
poZivat plnéni, jejichZz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno dle § 688 obé. zak.
Vedle toho je najemce povinen — pfi vykonu svych prav — dbat, aby v domé bylo
vytvoreno prostiedi zajistujici i ostatnim najemcim vykon jejich prav dle § 690 ob¢.
zék.; proto je také povinen vykonévat své prava najemce v souladu s dobrymi mravy.?®

Novela OZ § 687 odst. 2 pfipoustéla moznost, Zze byt nebude zplsobily
k fadnému uzivani, pokud se pronajimatel s ngjemcem dohodne, Ze si opravy udéla
sam a domluvi si vzajemna prava a povinnosti.

V souvislosti s NOZ § 2257 pronajimatel udrzuje byt a dum ve stavu, ktery je
zpusobily k uzivani po dobu trvani najmu. Toto zajiStoval i pavodni OZ, kdy

pronajimatel mél povinnost provadét opravy a udrzby bytu a domu, na které najemce

2 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ve véci 26 Cdo 1325/2005 ze dne 14. 2. 2006
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upozorni. Zaroven musi najemce poskytnout soucinnost, aby mohl pronajimatel plinit
své povinnosti. Najemce musi pronajimateli umoznit opravy a udrzbu provést. Najemce
upozorriuje jen na opravy Vv byté, které nepatfi do kategorie drobnych oprav. ,Drobné
opravy bytu a naklady spojené s béznou udrzbou bytu se rozumi drobné opravy jeho
vnitfniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucdasti bytu a je ve vlastnictvi
pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo vyse nékladi.“ * Mezi drobné
opravy patfi: vyména vypinacu, jisticl, ¢asti oken a dvefi, vyména klik, rolet a zaluzii,
opravy meéficu tepla a teplé vody, opravy armatury a sifont. Drobné opravy jsou
opravy, jejichz naklady neprekroc¢i 300 K& za jednotlivy pfedmét.

Co jsou to drobné opravy, jiz neni v NOZ definovano a tento pojem neni ani
vymezen zadnym provadécim predpisem. Upravuje jej § 2257 odstavec 1 a 2. Ve
starém ustanoveni byl tento pojem uveden v nafizeni vlady &. 258/1995 Sb., v NOZ
bylo toto nafizeni zruSeno. ,,Nebudou-Ii mit strany po 1. lednu 2014 vyslovné upraveno
ve smlouvé o najmu bytu, co se rozumi bézZnou udrzbou a drobnymi opravami, je
mozné, s ohledem na absenci podrobného vymezeni téchto pojmi v NOZ, i nadale
vychazet z dosavadni pravni praxe, zaloZzené nafizenim viady &. 258/1995 Sb., kterym
se provédél stary obéansky zakonik &. 40/1964 Sb.“?®

Pronajimatel mize provadét stavebni Upravy jen v pfipadé, ze dostane souhlas
od najemce. ,Najemce je povinen strpét upravu bytu nebo domu, popripadé jeho
pfestavbu nebo jinou zménu, jen nesniZi-li hodnotu bydleni a lze-li ji provést bez
vétsiho nepohodli pro najemce, nebo provadi-li ji pronajimatel na prikaz organu
verejné moci, anebo hrozi-li pfimo zviast zavazna ujma. V ostatnich pfipadech Ize
zménu provést jen se souhlasem néajemce.” *° Pronajimatel je sice vlastnikem
nemovitosti, ale protoZe si vzal do najmu najemce, musi respektovat jeho prava. Pokud
je potfeba provést nutnou opravu domu nebo bytu a najemce to nechce povolit, je

nutna vypovéd s pfivolenim soudu.

3.2 Prava a povinnosti najemce

Najemce je povinen dle obecného ustanoveni o najmu § 2213 NOZ uzivat byt

jako fadny hospodar k ucCelu, ktery je ujednan ve smlouvé, a platit za najemné.

%’ Nafizeni vlady &. 258/1995 Sb., kterym se provadi OZ

*® Martina Vojikova, NOZ: Udrzba a drobné opravy bytu, Zprdvy Alfa9 [online], 5. Unora 2014, Dostupné
z: http://zpravy.alfa9.cz/absolutenm/templates/zprava.aspx?a=33813

*% Zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2259
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http://www.zmenyzakonu.cz/vyber.aspx?k=258/1995%20Sb.
http://www.zmenyzakonu.cz/vyber.aspx?k=40/1964%20Sb.

V § 688 OZ bylo uvedeno, Zze najemce a osoby, které s nim Ziji ve spole¢né
domacnosti, méli pravo uzivat byt a spoleéné prostory spolu se zafizenim domu a
vyuZivat pInéni poskytované spoleéné s uzivanim bytu. Najemce byl povinen pfi
uzivani bytu dbat na to, aby v domé bylo prostfedi, které zaruéilo vykon prava ostatnim
ob&anum, jak to urCoval § 689 OZ. Uzivani bytu a jeho zafizeni musel najemce
vyuZzivat k tomu, k ¢emu byla urCena, pecovat o né a dodrZovat pfedepsané piedpisy a
technické normy.

Mezi povinnosti najemce § 2214 NOZ patfi oznamit pronajimateli, ze véc ma
vadu hned poté, kdy ji najemce zjisti nebo kdy ji mohl pfi peclivém uzivani zjistit. Stejné
tak tomu bylo v plivodnim OZ, kdy mél najemce povinnost ohlasit potfebné opravy,
které mé&l uhradit pronajimatel.®®* Pfi oznameni nebo zji$téni nutnosti oprav je
povinnosti najemce umoznit realizaci téchto oprav. Opravy provadi bud sam
pronajimatel, nebo povéfena osoba. Pronajimatel pisemné vyzve z divodu, kterym je
instalace a udrzba zafizeni pro méfeni studené a teplé vody, regulace a méfeni tepla a
odpocet téchto hodnot. Pronajimatel ma pravo kontrolovat byt pouze na zakladé
dohody, ktera se v praxi pouziva jako ustanoveni najemni smlouvy.** Pokud nedo$lo
k dohodé ohledné kontrol, mize dat pronajimatel navrh k soudu. Pokud najemce bez
vazného duvodu odmitne pfistup do bytu v dobé, kdy chce pronajimatel provést
kontrolu, jedna se o hrubé porudeni povinnosti najemce. Pfi opakovaném odmitnuti
m(iZe dat pronajimatel najemci vypovéd. *

NOZ prejal povinnost najemce, ktery musi pronajimateli hlasit pocet osob, které
v byté bydli, a upozornit na vSechny zmény nejpozdéji do 30 dni od doby, kdy ke
zméné doslo. ,Napinéni vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak.,
spocivajiciho v hrubém poruseni povinnosti vyplyvajicich z ngimu bytu, jmenovité
v poruseni oznamovaci povinnosti najemce, stanovené v § 679 odst. 2 a 3 ob¢. zak.,
nelze podmiriovat tim, Ze takovéto jednani najemce trva i v den dani (doruceni)
vypovédi pronajimatele. Okolnost, Ze najemce nasledné svoji povinnost splnil, mize

byt vyznamna toliko pro posouzeni platnosti vypovédi z hlediska dobrych mrava (§ 39

30 73kon &. 40/1964 Sh., Obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich novel, § 668

31 zakon &. 89/2012 Sb., Novy obcansky zakonik, § 2219 (1): Ozndmi-li to pronajimatel predem

v pfimérené dobé, umozZni mu ndjemce v nezbytném rozsahu prohlidku véci, jakoZ i pristup k ni nebo do
ni za ucelem provedeni potrebné opravy nebo udrzby véci. Predchozi oznameni se nevyZaduje, je-li
nezbytné zabrdnit skodé nebo hrozi-li nebezpeci z prodleni.

32 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Soudni rozhodnuti, ¢. 10 — KS v Hradci Kralové sp. Zn. 26 Co 513/99
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odst. 1 obé. zék.).“ ¥ Oznameni musi byt pisemné a musi obsahovat celé jméno a
pFijmeni osoby, datum narozeni a statni pfisluSnost. Pokud najemce na tuto zménu
neupozorni do 30 dnd, jedna se o hrubé poruseni povinnosti a hrozi mu vypovéd
Z najmu.

NOZ prevzal z OZ povinnost ndjemce, ktery musel provadét drobné opravy a
b&Znou udrzbu na svoje naklady.* Najemce ovéem nesmi provadét stavebni Gpravy,
jde-li o zmény stavebné technické. VSechny stavebni upravy a zmény musi byt pouze
se souhlasem pronajimatele. Aby se mél najemce o co opfit v pfipadé nesrovnalosti, je
vyhodnéjsi podat zadost pisemné. Pokud najemce provede zmény bez souhlasu
pronajimatele, hrozi mu vypovéd z najmu za hrubé poruseni povinnosti. Pronajimatel
muze v takovém pfipadé i odstoupit od smlouvy a pozadovat po najemci okamzité
vraceni bytu do plvodniho stavu.

Dale ma i dle NOZ najemce pravo na slevu na najemném v pfipadé, ze
upozornil pronajimatele na zavady v byté, které zhorSuji jeho uzivani, a pronajimatel
tuto zavadu neodstranil. Dale ma pravo na slevu na najemném, pokud bylo vadné
dodavano plnéni poskytované s uzivanim bytu a zhorSilo se tim uzivani bytu
(napfiklad, Ze pronajimatel pferusil dodavku vody). Slevu na ngjemném ma moznost
najemce pozadovat, pokud jsou vdomé provadény stavebni uUpravy, které zhorsily
podminky uzivani bytu.

Najemce ma pravo pozadovat po pronajimateli uhradu ucelné vynaloZenych
nakladd na odstranéni zavad, na které najemce pisemné upozornil pronajimatele a
které posléze musel v nezbytné mife opravit.*® Najemce musi pozadovat nahradu
nakladl bez zbyte¢ného odkladu. Pokud nepozada o uhradu vynaloZzenych nakladd do
Sesti mésicl od data, kdy byly zavady odstranény, nema narok na finan¢ni vyrovnani.

Mezi prava najemce patfi chovat v byté zvife. Timto chovem nesmi najemce
zpusobovat nepfiméfené obtize pronajimateli, ani ostatnim obyvatelim domu. Pokud
chov zvifete vyvola zvySeni nakladl na udrzbu domu, musi nahradit najemce tyto

naklady pronajimateli.®

3 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vydéni, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2010, sp. Zn. NS 26 Cdo 28/2009

** Nafizeni vlady &. 258/1995 Sb., ust. §5 0Z

%> Z4kon €. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2265 (2): Neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo
vadu bez zbytecného odkladu a fadné, mize poskozeni nebo vadu odstranit ndjemce a Zadat ndhradu
oduvodnénych ndkladu, popripadé slevu z ndjemného, ledaZe poskozeni nebo vada nejsou podstatné.
% Zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2258
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4. ZANIK NAJMU BYTU

Zanik najmu bytu je zanik prav a povinnosti z nagjmu a smlouvy o najmu.

V pfipadé, ze prava a povinnosti zaniknou, neni moznost je vykonavat ani vynucovat.

Pokud jsou tato prava nadale vykonavana, nejedna se jiz o vztah smluvni, ale

pfesouva se to do roviny $kody nebo mozného bezdlvodného obohaceni.

Podle NOZ muze najem bytu zaniknout:

dohodou o skon&eni najmu podle § 1981 NOZ,
uplynutim doby podle § 603 NOZ,

vypoveédi podle § 2286 a nasledujici NOZ,
narovnanim podle § 1903 NOZ,

rozhodnutim soudu podle § 2000 NOZ,

splynutim podle § 1993 NOZ,

zanikem bytu podle § 2226 odst. 1 NOZ,
vyklizenim bytu pronajimatelem podle § 2284 NOZ.

Dlvody zaniku najmu byly taxativné uvedeny v ob&anském zakoniku

v ustanoveni § 710. Zanik najmu je nejCastéji feSen pisemnou dohodou mezi

najemcem a pronajimatelem. Smlouva mulze zaniknout i pisemnou vypoveédi.

V pfipadé, Ze byl najem sjednan na dobu urcitou, najem zanika uplynutim doby

uvedené ve smlouvé. Ve vyjimeCnych pfipadech muze najem zaniknout na zakladé

soudniho rozhodnuti, pokud se jedna o spole¢ny najem vice osob nebo manzell. Soud

muze zrusit spole€ny najem a ur€i, kdo bude byt nadale pouzivat. U manzell se to

stava az v pfipadé, Ze se rozvedeni manzelé nemohou dohodnout.

Zanik najmu byl v OZ ve dvou rovinach: absolutni nebo relativni. V pfipadé, ze

se jednalo o absolutni zanik, nepfechazi najem na jinou osobu. Zde jsou duvody

zaniku najmu, které patfily mezi absolutni divody:

dohoda,

uplynuti doby,

vypoved,

nemoznost pinéni,

soudni rozhodnuti o zruSeni spole€ného najmu,
ukonceni vykonu prace u byta sluzebnich,

splynuti pronajimatele a najemce,
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e odstoupeni od smlouvy,
e narovnani,
e smrt najemce,

e zanik pronajimaného bytu.

Pokud se jednalo o relativni zanik, pfeSel najem na jinou osobu, ktera byla
svazana s pronajimatelem nebo najemcem. Vztah nezanikl, protoZze misto puvodniho
subjektu nastoupil subjekt novy. Dlvody relativniho zaniku najmu:

e dohoda o vyméné bytu,
e pfechod najmu po smrti vyluéného najemce,

e zména viastnického prava.

4.1 Zanik ndjmu dohodou

Ukonc&eni najmu bytu mezi pronajimatelem a najemcem muze byt dle § 1981
NOZ. Strany si mlzou vuli ujednat zanik najmu a nemusi byt zfizen novy zavazek.
Dohoda o skon&eni najmu vyzaduje pisemnou formu a musi obsahovat projev vdle.
Aby byla dohoda platna, musi obsahovat podpisy jednajicich. Vypovéd muze byt
zaslana i elektronicky datovou schrankou, kde je jasné prokazatelna totoznost osob.

Pokud neni dodrzena pisemna forma dohody o skon€eni najmu, je podle § 582
NOZ tato smlouva neplatna. ,Otazkou je, zda se jedna o neplatnost relativni nebo
absolutni. V pfipadé najmu bytu sleduje stanoveni pisemné formy pro najemni
smlouvu, a tedy i pro dohodu o skoncCeni najmu, ochranu slab$i strany (najemce),
v nedodrZeni pisemné formy Ize tedy spatfovat naruSeni vefejného poradku a Ize ucinit
z4vér, Ze by byla tstné sjednana dohoda podle § 588 NOZ absolutné neplatna.“ >’

DalSi novinkou v NOZ je § 2292 v odstéhovani najemce z bytu. Pokud najemce
opusti byt zplsobem, Ze Ize bez jakychkoliv pochybnosti prohlasit najem za skonceny,
ma se za to, Zze je byt odevzdany ihned. Je to velké usnadnéni pro pronajimatele
v pfipadé&, Ze najemce nelze dohledat a nelze mu vypovéd dorugit.*®
Koncepce OZ hyla zaloZzena na rovnosti u€astniki a svobodné vuli. Stejné tak,

jako mohou u€astnici smluvniho vztahu projevem svobodné vule vstoupit, mohou

*BAJURA, J., 2014, Vyipovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod ndjmu bytu
podle nového ob¢anského zdkoniku, 1. Vydani, Olomouc, Anag, s. 18, ISBN 978-80-7263-901-4.
%8 Zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2292
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z tohoto vztahu také vystoupit. UkonCit smlouvu dohodou je mozné dle § 710 odst. 1
0OZ, pokud se najemce hodla vystéhovat z bytu a respektuje divody pronajimatele
k ukonceni smlouvy. V tomto pfipadé nemusi byt dodrzeny lhaty, které stanovuje
obCansky zakonik, a neni tfeba posilat Zalobu k soudu o pfivoleni vypovédi.

Dohoda o zaniku najmu bytu je pravni ukon, ktery musi splfiovat naleZitosti
stanovené § 34 OZ. Tento pravni ukon musi byt uzaviena svobodné, srozumitelné,
urcité a vazné (§ 34 OZ). Pokud by se prokazalo, Zze nebyly splnény tyto podminky a
smlouva byla uzavfena za napadné nevyhodnych podminek nebo v tisni, mize
ucastnik od dohody odstoupit. Dokazovani je ovsem velmi slozité. Pfi dohodé o zaniku
najmu jde o shodny projev ville skongit najemni vztah jak na strané pronajimatele, tak
na strané najemce.

Ve smlouvé musi byt jasné tento projev ville obsazen. V pfipadé, ze tomu tak
neni, je tato dohoda absolutné neplatna. Zanik najmu je ukonéen konkrétnim datem,
uplynutim ¢asového obdobi nebo se vaze k uréité udalosti, kterou mlze byt napfiklad
zajisténi nahradniho ubytovani. V tomto pfipadé je vyhodou pro najemce, Ze najem
nezanikne, dokud pronajimatel nesezene nahradni byt. Pokud se ovSem najemce
s pronajimatelem nedohodli, nema najemce na nahradni byt narok, protoZze mu to

obCansky zakonik nepfiznava.

4.2  Zanik najmu uplynutim sjednané doby

Najemni smlouva zanika uplynutim dne, do kterého byla smlouva ujednana
podle § 603 NOZ. Vzhledem k tomu, Zze NOZ v § 2285 opét obsahuje automatické
prodluzovani najmu, ma se za to, Ze pokud pronajimatel nevyzve najemce do 3 mésicu
od doby, kdy mél najem skoncit, prodluZuje se najem na stejnou dobu, nejvySe vSak na
2 roky. Pronajimateli je dana dostate¢né dlouha doba na to, aby pisemné vyzval
najemce k vyklizeni bytu.*

Tento zanik najmu nastava podle ust. § 710 odst. 3 OZ u najml sjednanych na
dobu uréitou. Doba, na kterou je najem sjednan, musi byt jasné napsana v ngjemni
smlouvé. Pokud neni dostateCné ur€ena nebo chybi uplné, ma se za to, Ze je najem

sjednan na dobu neur€itou. Den zaniku ngjemni smlouvy je nejastéji uveden

%% Zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, §2285
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konkrétnim datem nebo stanovenim po&td mésict nebo let.” V tomto ustanoveni je
mozny i jiny zpusob ukoneni najmu a to dohodou nebo vypovédi ze strany
pronajimatele nebo najemce. Pokud pljde o vypovéd, musi pronajimatel zajistit
bytovou nahradu ve stejném rozsahu, stejné jako u zaniku na dobu neurcitou.

Pokud byla v plivodnim OZ sjednana doba delSi nez jeden rok, obnovila se
najemni smlouva vzdy o jeden rok. V pfipadé, Ze je doba kratSi nez jeden rok,
obnovuje se najemni smlouva na tuto dobu. Do 30. bfezna 2006 bylo automatické
prodlouzeni smlouvy, které znamenalo, ze pokud najemce i nadale uzival byt k bydleni
a pronajimatel nepodal k soudu navrh na vyklizeni, obnovila se najemni smlouva za

stejnych podminek jako pavodni smlouva.

4.3 Zanik najmu vypovédi

Vypovéd je dle NOZ jednostranné pravni jednani, které je adresovano najemci
a musi spliovat nalezitosti, jez jsou dané zakonem. NejdllezitéjSi je projev vile
pronajimatele sméfujici k zaniku najemniho vztahu s ngjemcem.
Smlouvu Ize vypovédét, stanovi-li tak zakon:
o § 2231 — pokud se jedna o najem sjednany na dobu neurc¢itou,
o § 2283 — jedna-li se o vypoveéd ze strany pronajimatele bytu, zemfe-li najemce,
e § 2287 — jedna-li se o vypovéd z najmu na dobu urcitou ze strany najemce,

e § 2288 anasl. — v pfipadé, Ze jde o vypoveéd ze strany pronajimatele.

Pokud zakon stanovuje vypovézeni zavazku, stanovuje i formu vypovédi.
Zakladem je dodrzeni pisemné formy a ur€eni Ihity, béhem které dojde k ukonceni
najmu. Tfimési¢ni Ihata zacina bézet vzdy od nasledujiciho kalendarniho dne, a to od
doby, kdy byla vypovéd dorucena. V pfipadé kratdi vypovédni doby je vypovéd
neplatna. Pokud nejsou tyto obligatorni nalezZitosti dodrzeny, jedna se podle zakona o
vypoved absolutné neplatnou. K absolutni neplatnosti mize dojit i v pfipadé, Zze nejsou
dodrZeny zvlastni naleZitosti dle §§ 710 — 711a OZ.

Pravni jednani nesmi dle § 34 OZ svym obsahem a ucelem obchazet zakon,
nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Projev vile sméfujici k zaniku musi byt jasny,

srozumitelny a dostate¢né urdity. Vypovéd se musi tykat celého pfedmétu najemni

“OFIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V., 2005, Vlastnictvi a ndjem bytd, 3. Vydani, Praha, Linde, ISBN 80-
7201-511-7.
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smlouvy, kterou je cely byt. V pfipadé vypovédi na ¢&ast bytu je vypovéd neplatna.
,Vypovéd' z ngjmu bytu je neplatna, byl-li ji vypovézen pouze najem &asti bytu.“**

Z vypovédi musi byt jasné patrné, Ze jde o vypovéd z celého bytu, a musi
obsahovat dostatecné ur€eni tohoto bytu. Pokud neni byt dostate¢né ur€en, mize se

jednat o absolutni neplatnost této vypovédi.

4.3.1 Vypovéd ze strany pronajimatele

Vypovéd ze strany pronajimatele nalezneme v § 2288 a nasledujici v NOZ.
Vypovéd musi byt jasné formulovana, mit pisemnou formou, musi obsahovat oznaceni
bytu a musi zde byt uveden duvod vypovédi a vypovédni lhita, ktera musi byt
minimalné tfimésicni, zacina bézet dnem nasledujiciho mésice po doruceni vypovédi
najemci. Ve vypovédi by mélo byt pouceni o podani Zaloby pro neplatnost vypovédi
k soudu, a to nejpozdéji do 60 dnl od doru€eni a vyuzit zavazek pronajimatele, aby
najemci zajistil bytovou nahradu, pokud na ni ma najemce narok.*

Stejné jako NOZ je i v OZ vypovéd jednostranné pravni jednani. Jedna se o
adresovany projev vule pronajimatele ukonCit najemci najem bytu. ,Vypovéd
pronajimatele z najmu bytu je jednostrannym hmotnépravnim tkonem a musi tudiz
splriovat obecné naleZitosti pravniho tkonu (§ 34 a nasl. ObC. zak.). Kromé toho
vypovéd' pronajimatele bez privoleni soudu musi obsahovat naleZitosti specifikované
v ustanoveni § 711 odst. 3 véty druhé ob¢. zak. — tj. vedle dalsich zde uvedenych
nalezitosti v ni musi byt uveden divod vypovédi. Tomuto zakonnému poZadavku
pronajimatel dostoji nejen tim, Ze v pisemné vypovédi odkéze na ustanoveni § 711
odst. 2 pism. a) az e) obC. zak., nybrz i tim, Ze pouzity vypovédni divod skutkové
vymezi (uvede skutecnosti, které v pomérech dané véci individualizuji podminky
v zakoné uvedeného a ve vypovédi pouzitého vypovédniho duvodu, tj. skutecnosti,
které ho v daném pfipadé zakladaji) tak, aby tento skutek byl nezaménitelny s jinym
skutkem:; jinak je vypovéd absolutné neplatna.“*®

V NOZ jsou obsahové nalezitosti zredukované. Ve vypovédi pronajimatele musi
byt divod vypovédi dle § 2288 odst. 3 NOZ a § 2291 odst. 3 NOZ a pouceni, ze ma

“ KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. inora 2000, sp. Zn. 26 Cdo 1616/98

2 74kon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2286 (1) a (2)

3 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 9. 2009, sp. Zn. 26 Cdo 4548/2008
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najemce pravo vznést namitky proti vypovédi a navrhnout pfezkoumani u soudu dle §
2286 odst. 2 NOZ. Od 1. 1. 2014 nemusi pronajimatel uvadét delku vypovédni doby a
den, kdy najem konci. Vypovéd podle staré pravni upravy musela obsahovat duvod
vypovédi, vypovédni dobu, pouéeni o moznosti podat Zalobu na uréeni neplatnosti
k soudu do 60 dnG a do 31. 10. 2011 poskytnout pristfeSi (pokud se nejednalo o
poruSeni smlouvy podle § 711 odst. 2 pism. e) ob¢&. zak.).

Dle NOZ musi byt jasné uvedeno, kdo vypovéd ¢ini a komu je adresovana.
Nestadi jen oznaceni adresata na obalce. Dale musi byt nezaménitelné uveden byt,
kterého se vypovéd tyka. Do vypovédi se uvadi pfesna adresa véetné Cisla bytu.
Pokud byt nema konkrétni Cislo, je nutné uvést dalSi specifikace, aby byl byt
nezaménitelny s jinym bytem. Dil¢i chyby v oznaleni bytu ve vypovédi nemusi
znamenat neurcitost vypovédi. ,Jestlize mezi tcastniky fizeni nebylo sporu o tom, Ze
Zalovany na adrese uvedené ve vypovédi z najmu bytu obyvaji jediny byt a jen ohledné
tohoto bytu jsou v najemnim vztahu k Zalobcum, pak skutecnost, Zze ve vypoveédi
Z najmu bytu doSlo k zaméné patra za podlazi, vnémz se byt nachazi, a Ze je v ni
nespravné uvedeno Cislo bytu, nezpusobila neplatnost vypovédi. Ve spojeni s dal§imi
udaji uvedenymi v Zalobé, jejiz byla soucasti, nemohla byt takova vypovéed’ Zalovanymi
(najemci) v dobé doruceni objektivné vnimana jinak neZ jako urCity a srozumitelny
projev vile (§37 obC. zak.) tykajici se bytu, jehoZ jsou (spoleCnymi) najemci a ve
vztahu k némuz jsou v ndjemnim poméru se Zalobci.** Posledni nalezitosti je projev
vule, kterym chce pronajimatel jednostranné ukoncit najem bytu. Nemusi byt uvedeno
pfimo slovem ,vypovidam®, ale je mozné pouzit vhodny ekvivalent, kterym pronajimatel
ukoncuje najem bytu po uplynuti vypovédni doby.

Pronajimatel mohl dat vypovéd u smlouvy sjednané na dobu urcitou i dobu
neurditou.* OZ dovoloval dva zpsoby dani vypovédi a to § 711a odst. 1 pism. a) — d),
kde byly dané podminky, kdy mize dat pronajimatel najemci vypovéd z najmu bez

privoleni soudu, a § 711 odst. 2 pism. a) — e), kde byly uvedeny podminky, kdy je

mozné dat vypovéd pouze s privolenim soudu.

4 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. bfezna 2000, sp. zn. 20 Cdo 2018/98 (R 35/2001), shodné
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. listopadu 2004, sp. zn. 26 Cdo 1745/2004, usneseni Nejvy$siho
soudu ze dne 16. ¢ervna 2010, sp. zn. 26 Cdo 2832/2009

*>FIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V., 2005, Vlastnictvi a ndjem bytd, 3. Vydani, Praha, Linde, ISBN 80-
7201-511-7.
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43.1.1 Davody vypovédi pro poruseni povinnosti najemcem

Pronajimatel muze vypovédét najem bytu dle NOZ jen ze zakonem
stanovenych duavodu. Tento divod musi byt ve vypovédi uveden, jinak by Slo o
neurcité, tedy zdanlivé pravni jednani podle § 553 odst. 1 NOZ. ,Udaj o divodu
odstoupeni je imanentni soucasti kazdého jednostranného odstoupeni od pravniho
ukonu; bez uvedeni tohoto udaje nelze pokladat jednostranné odstoupeni od pravniho
ukonu za perfektni a nemutize mit za nésledek sledované pravni Gginky.“*°

Ve vypovédi musi byt skutkové vymezen dlvod vypovédi. Musi zde byt jasné
uvedeno, kdy najemce naplnil vypovédni davod a jakym zplsobem. Skutek nesmi byt
zameénitelny s jinym skutkem a musi byt jasné popsan. Nestaéi jen uvést v obecné
roving, ze nastal vypovédni davod. Vypovéd z najmu nemusi obsahovat odkaz na
zakonné ustanoveni. Pokud ve vypovédi pronajimatel chybné uvede odkaz na zakonné
ustanoveni, nebude se jednat o neplatnou vypovéd. Ve vypovédi muze byt uveden
jeden nebo i vice davodu, pokud byly napinény.

NOZ dava pronajimateli moznost vypovézeni najmu bytu na dobu urcitou i na
dobu neur€itou. Toto upravuje § 2288 NOZ, kde jsou uvedeny davody vypovédi
s tfimési¢ni vypovédni dobou a to:

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

b) je-li najemce odsouzen pro umysiny trestny &in spachany na pronajimateli

nebo d¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je

najemcuyv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

c) ma-Ili byt byt vyklizen, protozZe je z diivodu verfejného zajmu potrebné s bytem

nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozZit tak, Ze byt nebude mozZné

vibec uZivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu. *’

Dle § 2291 NOZ pfi poruSeni povinnosti zvlast zavaznym zplsobem muize
pronajimatel vypovédét najem bez vypovédni doby.”® Pak je povinnosti najemce bez
zbyte€ného odkladu byt odevzdat, nejpozdéji do 1 mésice od skonCeni najmu. Za
poruseni povinnosti zvlast zavaznym zpusobem je: nezaplaceni najemného alespon

po dobu tfi mésicl; poSkozovani bytu ¢i domu; zpusobovani obtizi lidem, ktefi v domé

4 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. ledna 2012, sp. Zn. 30 Cdo 1233/2011

7 74kon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2288 (1) a) — d)

*8 74kon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2291 (1)
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bydli; nebo vyuzivani bytu k jinym acellm, nez bylo ve smlouvé ujednano. Na
porusovani povinnosti zvlast zavaznym zpUsobem musi pronajimatel pisemné
upozornit najemce a vyzvat ho, aby odstranil své zavadné chovani.

Pfed zménou OZ &. 107/2006 Sb. platilo, Ze pronajimatel mohl dat vypovéd
zZ najmu pouze s pfivolenim soudu, a to jen z ddvodu, které jsou taxativné dané
zakonem. Délka soudniho fizeni hrala velkou roli, protoZze se tim odsouvala i
vypovédni doba. V pfipadé NOZ ma jiz pronajimatel mozZnost vypovédét najem bez
vypovédni doby, pokud se jedna o zvlast zavazné poruSeni povinnosti ze strany
najemce®, a nemusi zadat o privoleni soudu. Pronajimatel tak dostal moznost
urychlené ukondit najemni pomér s najemcem, ktery neplni zakladni povinnosti
vyplyvajici z ndjemni smlouvy. ,Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym
zpusobem, zejména nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu aspori tfi
mésict, poSkozuje-li byt nebo dum zavaznym nebo nenapravitelnym zpusobem,
zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které
v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zptsobem nebo k jinému ucelu, nez
bylo ujednano.“*

V plivodnim OZ meél pronajimatel narok na vypovéd bez pfivoleni soudu
v pfipadé, Ze najemce i pfes pisemnou vystrahu poruduje dobré mravy v domé. ,Za
hrubé poruseni dobrych mravi zakladajici vypovédni davod podle § 711 odst. 2 pism.
a) OZ. |ze povaZovat zavadné chovani najemce vztahujici se k souziti v domé, v némz
se nachazi pronajaty byt, mize jit napf. o obtéZovani ostatnich najemct nad miru
pfiméfenou pomérdm rdznymi imisemi, napf. nadmérnym hlukem, pachem, hmyzem,
necistotami, neadekvatnim chovanim zvirat nebo o slovni, i dokonce fyzické utoky
vici ostatnim najemcum nebo vici pronajimateli. Na hrubé poruseni dobrych mravi
pak Ize usoudit napf. z vaznosti nasledku zpusobeného jednanim najemce a z délky
jeho trvani &i opétovéni.“ °* Dulezité je, aby najemce obdrzel pisemné upozornéni,
které se tyka hrubého poruSeni dobrych mravl v domé a zaroven najemce upozorfiuje
na moznou vypovéd znajmu. Pokud pisemnost neobsahuje moZnost vypovédi
Z ngjmu, nejedna se o vystrahu.

DalSim duvodem vypovédi v pivodnim OZ bylo, Ze najemce hrubé porusuje
povinnosti, které mu vyplyvaji z najmu bytu. Jednalo se hlavné o neplaceni najemného

a plnéni, ktera mu byla poskytovana s uzivanim bytu. Tato vypovéd mu hrozila

9 74kon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2291 (1)

>0 74kon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2291 (2)

>t KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008
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v pfipadé, Ze 3 mésice nezaplatil najemné nebo nedoplatil kauci, z které musel
pronajimatel Cerpat. ,Protipravni stav spocivajici v nezaplaceni najemného a thrad za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vy$i odpovidajici trojnasobku mési¢niho
najemného a zminénych uhrad (§ 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zék.) nemusi trvat
v okamZziku doruceni (dojiti) vypovédi z najmu bytu najemci. K naplnéni citovaného
vypovédniho ddvodu tudiz postacuje, Ze popsany protipravni stav existoval v dobé
pfed doruéenim (dojitim) vypovédi najemci bytu. Vypovéd pronajimatele z najmu bytu
z davodu neplaceni najemného a uhrad za sluzby je vSak dostate¢né urcita pouze
v pripadé, Ze presné specifikuje, kdy a kolik najemce na najemném ¢i sluzbach
neuhradil; jestlize vypovéd uvedenou specifikaci neobsahuje, je neurcita a tudiz
neplatné podle § 37 odst.1 obé&. zak.” °*> Pronajimatel musi ve vypovédi presné uréit,
kdy a jak vysokou ¢astku najemce za sluzby nezaplatil, jinak je vypovéd podle § 553
odst. 1 NOZ nicotna pro neurgitost.

Do tohoto bodu patfi i provadéni oprav, které pronajimatel neschvalil. Hrubé
poruSeni povinnosti je uzivani bytu k jinym acelim, nez k jakym byl byt pronajaty, nebo
pokud najemce da byt do podnajmu a nema souhlas pronajimatele. ,PoruSeni
povinnosti vyplyvajici z najemniho vztahu divod vypoveédi podle § 711 odst. 1 pism. d)
[dnes § 711 odst. 2 pism. b)] zaklada nikoliv ve v8ech pripadech, ale aZ v pripadé
kvalifikovaném, dosahne-li takové intenzity, Ze Ize posoudit jako hrubé. Okolnosti
dokladajici existenci takové podminky v fizeni o privoleni k vypovédi z najmu bytu
prokazuje pronajimatel. Zavér, Ze poruseni bylo hrubé, mizZe soud ucinit jen na
zakladé konkrétnich zjisténi a musi byt dusledné odivodnén jak zhlediska

objektivniho, tak subjektivnich.®

4.3.1.2 Davody vypovédi, pokud ma byt byt uzivan pronajimatelem

Pokud se jedna o vypovéd najmu na dobu neurCitou dle § 2288 odst. 2 NOZ,

musi byt také sjednana tfimési¢ni vypovédni doba ve chvili, kdy:
a) ma byt byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit
rodinnou domacnost, a byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo

manZzelstvi bylo jiz rozvedeno,

> KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009
>3 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 20 Cdo 2059/98 ze dne 31. 3. 1999
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b) potfebuje pronajimatel byt pro svého pfibuzného nebo pro pribuzného

svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi lini v druhém stupni.>*

Pronajimatel maze vyuzit byt pro svého pfibuzného v prvni nebo druhé linii.
Jedna se o tyto osoby:
e pfibuzni pronajimatele v pfimé linii — rodiCe, prarodi¢e, dit&, vnuk (osoby
v § 772 odst. 1 NOZ)
e pfibuzni pronajimatele ve vedlejsi linii druhého stupné — sourozenci (osoby
v § 772 odst. 2 NOZ)

Dle plivodniho OZ vydal Nejvy$si soud CR rozsudek, ve kterém bylo
stanoveno, kdy méli pfibuzni pronajimatele narok na bytovou potfebu. ,Bytova potfeba
pronajimatelovych pfibuznych nebo pfibuznych jeho manzZela je déana tehdy, pokud
nemaji vlastni byt, tj. nedisponuji pravnim titulem umoZriujicim jim bydleni trvalé
povahy (napr. vlastnické pravo, pravo odpovidajici vécnému bfemenu, najemni pravo,
pravo na bydleni odvozené z rodinnépravniho vztahu, Y. manZelstvi, rodiCovské
zodpovédnosti). Jedna se zejména o situace, kdy pribuzni bydli v podnajmu nebo bydli
v hajmu, ktery bude koncit, a nema zajisténo nahradni bydleni, nebo v podnajmu, na
ubytovné popf. pokud bydli u nékoho na zékladé vyprosy.*®

Od 1. 1. 2014 jiz neni zkoumano, zda pronajimatel nebo manzel byt opravdu
potfebuje k vlastnimu bydleni. PFfi posuzovani naroku na bytové potfeby neni
vyznamné, zda pronajimatel vlastni i jiné volné byty. Ve vypovédnim duvodu je
pronajimatel povinen uvést, komu konkrétnimu byt pfenecha. ,Musi-li byt pisemna
vypovéd, na jejimz zakladé zanika najem bytu, doru¢ena najemci, pak — jde-li o
vypovéd z divodu bytové potreby ditéte podle § 711 odst. 1 pism. a) obC. zak. — musi
takova vypovéd obsahovat konkretizaci ditéte, pro néhoz pronajimatel byt potiebuje.
Neni-li osoba ditéte ve vypovédi z najmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. a) obC. zak.
takto konkretizovana, je vylou¢ena moZnost adekvatniho obrany najemce, a to
zejména v pfipadé, kdy pronajimatel ma vice déti a kazdé z nich ma jinou bytovou
potrebu, nebot Zije v jinych bytovych pomérech.®® Pokud se ovéem najemce vystéhuje

a pronajimatel nebo pfibuzni se do jednoho mésice od vyklizeni nenastéhuje, musi

>* Z4kon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2281 (2)

> BAJURA, J., 2014, Vyipovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod ndjmu bytu
podle nového ob¢anského zdkoniku, 1. Vydani, Olomouc, Anag, s. 74-75, ISBN 978-80-7263-901-4.
> KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. bfezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006
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pronajimatel pfednostné nabidnout byt najemci, ktery se musel vystéhovat a zaplatit
mu Ujmu, ktera mu byla zpusobena dle § 2289 NOZ.

Pronajimatel mGze vypovédét najem s dvoumésicni vypoveédni dobou poté, co
zjistil, Ze najemce zemfel a prava a povinnosti nepfeSly na c&lena najemcovy
domacnosti ani na dédice ani na toho, kdo spravuje pozlstalost. V tomto pfipadé neni

rozhoduijici, zda je smlouva sjednana na dobu urcitou nebo neurcitou.

4.3.1.3 Davody vypovédi zruSené Novym obéanskym zakonikem

§ 711 odst. 2 pism. ¢) ob¢&. zak., kdy najemce vlastnil dva a vice byt a bydlel
v byté s regulovanym najemnym a svdj byt pronajimal za trzni najemné. Toto byl ve
staré upravé vypovédni dlivod, ktery jiz v NOZ neni. Je na vuli nadjemce, kolik byt
vlastni a kde je v ngjmu.

Podle § 711 odst. 2 pism. d) ob¢. zak. ma najemce pravo uZzivat byt, ale neni to
jeho povinnosti. V pfipadé, Ze by najemce nechal byt chatrat tim, Zze ho nepouziva,
muze ho pronajimatel postihnout, protoZze poruSuje povinnost uzivat véc jako fadny
hospodar dle § 2213 NOZ.

Ve staré pravni upravé byl v § 711a odst. 1 pism. b) ob¢. zak. uveden davod
vypoveédi, kdy v pfipadé oprav bytu nebo domu nebylo mozné tento prostor obyvat.
V NOZ je zakotveno, Zze doCasné vystéhovani a vyklizeni bytu neznamena skonceni

najmu.

4.3.2 Vypovéd ze strany najemce

Vypovéd je jednostranny pravni Ukon, jehoZz obsahem musi byt projev vile
najemce o ukonceni najemniho vztahu a musi byt podepsan. Vypovédni doba v NOZ
je stejna jako byla v puvodnim OZ v § 710 odst. 2 a to tfimési¢ni a zacina plynout od
prvniho dne nasledujiciho kalendainiho mésice po mésici, v némz byla vypovéd
dorucena. V prfipadé rozporu s timto ustanovenim je vypovéd absolutné neplatna.
Vypovéd ze strany najemce neni mozné podat ustné ani vystéhovanim z bytu bez

predchoziho podani vypovédi.
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NOZ v § 2286 odst. 1 Fika: ,Vypovéd najmu vyZaduje pisemnou formu a musi
dojit druhé strané. Vypovédni doba béZi od prvniho dne kalendarniho mésice

nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé strané.” >’

43.2.1 Vypovéd smlouvy na dobu uréitou

Najemce nesmi od 1. 1. 2014 vypovédét smlouvu na dobu uréitou bez udani
dlvodu a to ani v pfipadé, ze smlouva byla uzaviena pred ucinnosti NOZ. Jediny §
2287 NOZ pfipousti pfi sjednani najmu na dobu urditou okolnosti, pfi kterych nelze
rozumné pozadovat, aby najemce v najmu pokracoval.® V pfipadé, Ze najemce ziskal
praci v dalekém misté a musel by jen tézko dojizdét, Ize pouzit zasady clausus rebus
sic stantibus. DalSi podstatnou zménou okolnosti je, ze se najemce dostal do tizivé
situace rozchodem s druzkou, ktera pfispivala na chod domacnosti, nebo ztratil
zaméstnani. Jde o konkrétni posouzeni okolnosti. Pokud jde o smlouvu na dobu
ur€itou, je mozné si vypovédni divody ve smlouvé sjednat a ujednat si i délku
vypovédni doby podle § 2229 NOZ. Nevylu€uje se ani sjednani vypovédi ze strany
najemce bez udani ddvodu a ujednat si vypovédni dobu. V pfipadé, Ze se jedna o
zvyhodnéni vypovédi ve prospéch najemce, je mozné, ve prospéch pronajimatele
ovSem nikoliv dle § 2235 odst. 1 NOZ.

4.3.2.2 Vypovéd smlouvy na dobu neurcitou

Pokud ma najemce smlouvu na dobu neurlitou, mize podle obecnych
ustanoveni vypovédét najem zbytu dle § 2231 vypovédi kdykoliv a z jakéhokoliv
dGvodu, dokonce i bez udani divodu.> Vypovédni doba je tfimésiéni a podle § 2286
odst.. 1 NOZ zacdina plynout od prvniho dne kalendarniho mésice, ktery nasleduje

poté, co dosla vypoveéd druhé strané.

>7 Zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2286 (1)

>% 74kon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2287: Ndjemce mize vypovédét ndjem na dobu
urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichZ strany pri vzniku zdvazku ze smlouvy o ndjmu ziejmé vychdzely, do
té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné poZadovat, aby v najmu pokracoval.

>% 74kon €. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2231 (2): Vypovéd nemusi byt odiivodnéna; to neplati,
md-li strana prdvo vypovédét ndjem bez vypovédni doby.
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4.3.2.3 Vypovéd' za hrubé poruseni povinnosti pronajimatele

NOZ zakotvil vypovédni davody sankéni v pfipadé, ze pronajimatel porusuje
své povinnosti. Neni uréeno, jestli se jedna o najmy na dobu urcitou nebo neurcitou.
Jde o vypovédi bez vypovédni doby. V téchto vypovédich musi dle § 2231 odst. 2 NOZ
byt uveden jasny divod vypovédi.

V pfipadé, Ze pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vadu, za které najemce
neodpovida, v dostate¢né Ihuté a poSkozeni nebyla zavinéna najemcem, ma najemce
pravo vypovédét najem bez vypovédni doby. PoSkozeni nebo vada musi byt
povazovano za hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.®

Najemce ma povinnost provadét drobné opravy a udrzbu. Co jsou to drobné
opravy, jiz neni vNOZ definovano a tento pojem neni ani vymezen Zzadnym
provadécim predpisem. Ve starém ustanoveni byl tento pojem uveden v nafizeni viady
€. 258/1995 Sb., v NOZ bylo toto nafizeni zruSeno. Pokud najemce upozornil na vady a
poskozeni v byt&, musi je pronajimatel odstranit v pfiméfené dobé. Tato doba se odviji
od charakteru a zavaznosti vady. V pfipadé, ze pronajimatel vadu neodstrani, porusuje
tim svoji povinnost. Mlze se stat, Zze se byt stane neobyvatelnym, ale neni to ze strany
najemce. Jedna se o zdravotni zavadnost bytu, zastaveni dodavek energii nebo
rozhodnuti, které vlastnikovi stavby nafizuje odstranit stavbu, pak muze najemce dat
okamzitou vypovéd dle § 2227 NOZ. Neobyvatelnost bytu musi trvat v dobé, kdy
pronajimateli pfijde vypovéd. Pokud bude problém vyfeSen nebo odstranén do doby,
nez si to pfijde pronajimatel ovéfit, najem by neskonéil. Pokud bude problém
neodstranitelny, muze si najemce vybrat, zda najem vypovi nebo pozada
pronajimatele, aby vadu odstranil, a uplatni pravo na prominuti najemného.

DalSim hrubym poruSenim povinnosti pronajimatele je, pokud tfeti osoba brani
uzivani bytu a pronajimatel tato prava neodstranil. Pokud najemce pozada
pronajimatele, aby ho ochranil pfed tfeti osobou, musi tento problém vyfeSit. Neni
dilezité, jakym zplsobem, dulezity je vysledek. Najemce ma pravo vyzvat

pronajimatele o napravu, pokud mu neposkytne dostate€nou ochranu. Jestlize

%0 7ikon &. 89/2012 Sb., Novy obcansky zakonik, § 2266: Neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu
ani v dodatecné IhGté a poskozeni nebo vada byly zplisobeny okolnostmi, za které ndjemce neodpovidd,
md ndjemce prdvo vypovédét ndjem bez vypovédni doby, predstavuje-li prodleni pronajimatele pri
odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo poskozeni nebo vada hrubé poruseni povinnosti
pronajimatele.

®! 74kon €. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2227: Stane-li se véc nepouZitelnou k ujednanému
ucelu, nebo neni-li ujedndn, k ucelu obvyklému, a to z divodd, které nejsou na strané ndjemce, md
ndjemce pravo ndjem vypovédét bez vypovédni doby.
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pronajimatel nezjedna napravu ani v dostateéné dobé&, ma najemce pravo okamzité
vypovédét smlouvu o najmu bytu z dlvodu hrubého poruseni povinnosti pronajimatele
z dlivodu neposkytnuti ochrany proti zasahu tfetich osob. O hrubé poruSeni povinnosti
se jedna ve chvili, kdy jde o prodleni del§i nez 1 mésic.

Muze dojit i k zaniku €asti ptivodniho bytu. Najemce si v tomto pfipadé muze
vybrat, zda bude chtit zUstat ve zmenSeném byté a domluvi se s pronajimatelem na
urCité slevé, nebo zda najem vypovi okamzité. Takovéto opravy muze ovSem
pronajimatel provadét pouze se souhlasem najemce podle § 2259 NOZ a najemce se

rovnou domluvi na podminkach s pronajimatelem.

4.3.3 Zpusoby doruceni vypovédi

Doru€eni je okamzik, kdy ma druha strana pisemnost ve své sféfe a ma
moznost se seznamit s obsahem. Uz se nezkouma, zda si ji druha strana skuteCné
preCetla nebo prevzala. Postacujici je, Ze byla vypovéd zaslana doporuéené na adresu
uvedenou ve smlouvé jako korespondenéni. ,U&innost adresnych jednostrannych
hmotnépravnich ukont (mimo jiné tedy i vypovédi z najmu bytu) vrezimu OZ
predpoklada, ze projev vule dojde, resp. je doru¢en adresatovi, tj. Ze se dostane do
sféry jeho dispozice (§45 odst. 1 obé. zak.). Slovni spojeni ,dostane do sféry jeho
dispozic* nelze vykladat ve smyslu procesnépravnich predpisu. Je jim tfeba rozumét
konkrétni moZnost nepfitomné osoby seznamit se s ji adresovanym pravnim tkonem.
Takovou moznosti je nutno rozumét nejen samotné prevzeti pisemného
hmotnépravniho ukonu adresatem, ale i pripady, kdy doruc¢enim dopisu ¢i telegramu,
obsahujiciho projev vile, do bytu adresata ¢i do jeho postovni schranky, popfipadé i
vhozenim oznameni o uloZeni takové zasilky do poStovni schranky adresata, nabyl
adresat hmotnépravniho tkonu objektivni pfilezitosti se s obsahem zasilky seznamit.
Neni tedy nutné, aby se s obsahem skutecné seznamil, Ze mél objektivné pfilezitost
tak ucinit.“ ®
VétSinou se jedna o vypovéd za hrubé poruSeni povinnosti. Problém

v soukromém pravu byva s doruc¢enim takové vypovédi najemci. ZpUsoby doruéeni:

62 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 9. 2010, sp. Zn. 26 Cdo 4074/2009
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1)

2)

3)

4)

,Osobni pfedani vypovédi do vlastnich rukou“ — v takovém pfipadé je potfeba
mit podpis na stejnopisu, kde je potvrzeno prevzeti pisemnosti. Da se
predpokladat, Ze vzhledem k poruSovani povinnosti nebude chtit najemce
stejnopis prevzit a podepsat.

L,Doruceni do vlastnich rukou” — obalka s modrym pruhem

L,Doruceni do vlastnich rukou vyhradné adresata“— obalka s ¢ervenym pruhem
U téchto zplsobu doru€eni mize nastat problém, Ze ji najemce nepfevezme
nebo nevyzvedne uloZzenou na posté. A i kdyz si ji pfevezme, mlze tvrdit, Ze
v dopise nebyla vypovéd z najmu.

,poruCeni advokatem* - pokud vypovéd =zasila advokat, je vétsi
pravdépodobnost, Ze vypovéd bude obsahovat vSechny naleZitosti dle platné
pravni Upravy a tim nebude dochazet ke zbytenym pritahiim

Exekutorskym zapisem — je mozné nechat ovéfit vhozeni dopisu do schranky
dle § 77 a zakona &. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech. Tento exekutorsky

zapis ma poté formu jednostranného pravniho ukonu.

Pokud se jedna o manzele, méla by byt vypovéd doru¢ena obéma. ,,Pravo

spoleéného najmu manzeli je zvlastnim pripadem spole¢ného najmu bytu, jehoz

podstata spociva vtom, Ze svédci obéma manzelim spolecné a nerozdilné.

V hmotnépravni oblasti se tato nerozdilnost projevuje tim, Ze vypovéd z najmu bytu

musi byt dana obéma manZzelim a musi jim byt také dorucena. Existenci vypovédniho

davodu obsazeného ve vypovédi je tfeba posuzovat k okamzZiku doruéeni vypovédi

druhému z manzeli.® Posledni judikatura Nejvy$siho soudu ovéem fika, Ze pokud je

vypoveéd doru€ena jednomu z manzell, ktefi spolu Ziji, ma se za to, Ze si manzelé

navzajem nic netaji a bere se, Ze byla vypovéd doru¢ena obéma.

4.4

Zanik najmu pro nemoznost plnéni

NOZ stanovil, ze pokud dojde dle § 2226 odst. 1 k zaniku véci béhem najmu,

skonci i najem. V pfipadé, Ze véc zanikne jen z ¢asti, muze najemce vypovédét najem

63 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 6. 1997 ve véci 2 Cdon 37/97
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bez vypovédni doby nebo mlZe pozadovat pfiméfenou slevu z najemného.*
Nemoznost plnéni se ovSem musi stat dodateéné, protoZze pokud neexistovala
moznost pInéni jiz od zaCatku, byl by pravni ukon absolutné neplatny. Pokud jiz
nebude mozné plnit ucel, pro ktery byla najemni smlouva sepsana (napf. pfi demolici
domu nebo vybuchem plynu v domé&), najem zanikne.

Néco jiného je, pokud se stane byt nezplsobily k bydleni, ale nebude znicen.
Pokud toto nastane, je tfeba uskuteénit stavebni Upravy a zde nastava spor, pokud
smlouva zanikla vypovédi nebo z divodu nemoznosti plnéni. Rozhodujici bude stav
domu nebo bytu. Je to rozhodujici hlavné pro pronajimatele, protoze pokud zanikne
najem z davodu nemoznosti plnéni, nemusi zajiStovat nahradni bydleni. Najemce ma
pravo domahat se nahrady Skody, ktera mu vznikla.

O zanik najmu se také jedna v pfipadé, kdy pronajimatel slibil, ze provede
pouze upravy bytu, a kdyZz se najemnik odstéhoval, pfestavél pronajimatel cely byt.
Zanikne tim totiz cely pfedmét najmu a najemce nema pravo na tento byt ani na
nahradni byt. ,Jeli pfedmétem najmu, respektive pravniho vztahu obdobného, urcity
prostor (¢ast stavby), je tfeba za jeho zniCeni ve smyslu § 680 odst. 1 obé. zak.
povaZovat nejen fyzicky zanik stavby, v niZz se prostor nachéazi, ale téz takovou
Stavebni upravu této stavby, Ze se v ni uvedeny prostor jiz nadéale fakticky nenachazi.
Okolnost, zda si tento prostor zachoval své stavebné-technické ureni podle
puvodniho kolaudacniho rozhodnuti ¢i zda byl rekolaudovan, neni jiz v tomto sméru

vyznamnéa. Rozhodujici je, zda takovy prostor fyzicky existuje.

45 Dohoda o narovnani

K zaniku najmu narovnanim dochazi tehdy, pokud pronajimatel a ngjemce mezi
sebou uzaviou dohodu, ve které odstrafiuji spory nebo pochybnosti, které by mohly
nastat. Jedna se o Upravu prav a povinnosti, které se bud zrusi, nebo se nahradi
novymi. Tato dohoda musi byt uzaviena pisemné a musi obsahovat obecné

pozadavky, které zajistuji platnost téchto pravnich ukonu. V pfipadé uzavieni dohody o

® z4kon €. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2226 (2): Zanikne-li véc béhem doby ndjmu z &ésti, md
ndjemce prdavo bud' na pfimérenou slevu z ndjemného, anebo miiZe ndjem vypovédét bez vypovédni
doby.

& KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 26 Cdo 2669/2004 ze dne 1. 9. 2005
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narovnani zanika predchozi zavazek a je nahrazen novym.®’ Pfi uzavfeni této dohody
muze vzniknout mezi pronajimatelem a najemcem novy najemni vztah. Pokud ovéem
nastane pfi této dohodé& novy najemni vztah, musi tato dohoda obsahovat v8echny
nalezitosti jako najemni smlouva.

Tato dohoda mlze nastat, pokud byl najem sjednan na zakladé ustni dohody
nebo v pfipadé pochybnosti o pfechodu najmu bytu. K narovnani dochazi, kdyz

najemni smlouva obsahuje vady, které by zpUsobily neplatnost najemni smlouvy.

4.6 Zanik najmu splynutim

Splynuti je definovano v § 1993 NOZ. Jedna se o stejné ustanoveni jako
v plivodnim OZ, které se tykalo zaniku zavazk(. Zavazek zanika, pokud splynou prava
a povinnosti, které vyplyvaji z tohoto zavazku v jedné osobé. V pfipadé najmu bytu
pujde o splynuti pronajimatele a najemce do jedné osoby. OZ nezkouma, z jakého
divodu doSlo ke splynuti pronajimatele a najemce. NejCastéji nastava tento stav pfi
vzniku vlastnického prava k domu nebo konkrétnimu bytu, ve kterém nyni najemce
bydli a ktery ma pronajaty. Vlastnikem bytu, ve kterém je pravé ted najemnikem, se

muze stat pfi pfechodu najmu bytu.

4.7  Zanik najmu zrusenim prav spoleéného najmu

Podminkou zruSeni je, aby vznikl stav, ktery zabrani dalSimu spolecnému
uzivani bytu. Zalobu musi podat ten z najemci, ktery tento stav zavinil. Ugastniky
fizeni jsou vS8ichni spole€ni najemci, tudiz Zalobu nemuze podat pronajimatel.

Soud na zakladé zaloby rozhodne, zda jsou davody opravnéné, zruSi prava
spoleéného najmu a rozhodne, kdo z najemcl je nadale opravnén tento byt uzivat. Pfi
rozhodovani je brano v uvahu napfiklad, kam chodi déti do Skoly, zajmy a konicky déti,
pfipadné stanovisko pronajimatele, zasluhy na ziskani a dalSi kritéria, ktera jsou

zasadni pro tuto konkrétni situaci.

®7 z4kon €. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 1903 (1): Dosavadni zdvazek Ize nahradit novym
zdvazkem i tak, Ze si strany ujedndnim upravi prava a povinnosti mezi nimi dosud sporné nebo pochybné.
Tyka-li se narovnani vécného prdva k véci zapsaného do verejného seznamu, nastdvaji uc¢inky narovndni
zdpisem do tohoto seznamu.
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Pokud se manzelé nedohodnou, muze soud na navrh jednoho z manzelu
rozhodnout o zaniku spole¢ného najmu a v rozhodnuti uvést, kdo ma pravo byt nadale
zdravotnimu stavu obou manzeld. Soud muze ur€it, aby manzel, ktery zlstane
v soudasném byt&, zajistii nahradni bydleni druhému z manzeld. Zadné z téchto

rozhodnuti nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

4.8 Zanik najmu smrti najemce a prechod najmu

Smrti najemce dle NOZ najem bytu nekonéi, nebot Ize pouzit ustanoveni podle
§ 2279 a nasl. NOZ o pfechodu najmu. Ke skonceni dojde jen v situaci, pokud najem
neprejde na ¢leny domacnosti a zaroven nejsou zadni dédici. MUze se stat, Ze osob,
na které pfejdou prava a povinnosti, je vice. Najem bytu pfejde na v3echny stejné a
nerozdilné podle § 2279 odst. 3 NOZ. V tomto pfipadé neni uzaviena nova najemni
smlouva a novy najemce vstoupi do prav a povinnosti pfedchoziho (zemielého)
najemce. PuUvodni obsah smlouvy se neméni. Pfechod najmu se pocita jiz ode dne
umrti najemce. ,Ochrana faktickych najemnikd, které pojila s najemcem velmi Gzka
vazba, coz se myj. projevilo tim, Ze s nim trvale Zili pfed jeho smrti, a ktefi se tak
spoléhali na zajisténost své potfeby a nemohou ji ze dne na den uspokojit jinak. Toto
omezeni smluvni volnosti vlastnika bytu vSak nesmi byt zneuzivano k ucelum jinym,
napf. k ziskani vyhodného bydleni ucelovym jednanim, jez naplini dikci, ale nikoliv ucel
omezujiciho ustanoveni. Soudy jsou proto ustavné zavazany peclivé provéfovat, zda
osoba tvrdici splnéni podminek prechodu najmu nezneuZiva zakon na ujmu
viastnika.*®

Kazda osoba, ktera splfiuje podminky pro pfechod najmu, mize do jednoho
mésice pisemné oznamit pronajimateli, Ze jiz dale nechce pokra¢ovat v ngjmu. Najem
zanika dnem oznameni. V pfipadé, ze nedojde k pfechodu na €leny najemcovy rodiny,
pFejdou prava a povinnosti na najemcovy dédice podle § 2282 NOZ. Prejde-li najem na
najemcova dédice, zUstava zachovana plvodni smlouva i v pfipadé, Ze je sjednana na
dobu neurcitou. Pronajimatel muze dat vypovéd bez udani divodu do tfi mésicu od
doby, kdy se dozvédél, Ze najemce zemriel a ze najem nepieSel na zadného &lena

domacnosti. Najemce mlze dat vypovéd do tfi mésicl ode dne, kdy se dozvédél o

68 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 6. 2005, sp. zn. IV. US 8/05.
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smrti najemce a o tom, Ze pravo nepfeslo na Zadného ¢lena rodiny, nejpozdéji vdak do
6 mésicl od smrti najemce. Vypovédni doba je dvoumésicni pro obé strany.

Najem bytu dle NOZ § 2279 odst. 2 skonCi nejpozdéji 2 roky od pfechodu
najmu. Skonceni ngjmu je samozifejmé& mozné i dfive. Pokud je smlouva uzaviena na
dobu neurcitou, dojde k transformaci ex lege na dobu urcitou, ktera je 2 roky od smrti
najemce. Existuji ovSem dvé vyjimky, na které se ustanoveni nevztahuje. Prvni z nich
je osoba, ktera dovrsila 70 let véku v dobé& pfechodu najmu. V tomto pfipadé se
puvodni doba najmu neméni a zlstava plvodni smlouva. Druhou osobou, na kterou se
také ustanoveni nepouzije, je osoba ktera nedovrsila 18 let véku ke dni pfechodu
najmu. Najem skonc&i nejpozdéji dnem dovrSeni 20 let véku, pokud se najemce
nedohodne s pronajimatelem jinak.

V pravni upravé OZ smrti najemce zanikl najem bytu jen tehdy, pokud neni
uren pfechod najmu na nékoho jiného. Najem bytu zanikl jen tehdy, pokud byl
najemce vyluénym najemcem a nezil v byté s nikym jinym. Privilegovanou skupinou
lidi, ktefi meéli narok po najemci nastoupit na misto najemce, byli taxativné vymezeni
v § 706 odst. 1 OZ, jsou rodiCe, déti, partner, sourozenci. Prava a povinnosti na tyto
osoby pfejdou jen v pfipadé, Ze pronajimatel souhlasil s bydlenim v byté. Neni
rozhodujici pofadi osob. Pokud nesplni tyto podminky, najem zanikl smrti najemce. Po
smrti manzell zanikne spole¢ny najem bytu a pozUstaly se stava vyluénym najemcem.
Podminkou ov8em je, Ze musi prokazat, Ze s najemcem v den jeho smrti Zili ve
spole€¢né domacnosti a nemaji vlastni byt. ,Mit viastni byt ve smyslu § 706 odst. 1 ob¢.
zak. znamena disponovat takovym pravnim titulem, ktery zaklada pravo na bydleni, jez
podle své povahy slouZi k trvalému (nikoli pouze prechodnému) bydleni.“®

Najem bytu koné&i smrti najemce v ptipadé, Ze se jednalo o sluzebni byt.”

4.9 Skonc¢eni najmu vyklizenim bytu

V NOZ je jedna zména. Pokud neni znam najemcuv dédic do 6 mésicd, ma
pronajimatel pravo byt vyklidit, a tim zanika i najem bytu, i kdyby se dédic pozdéji

objevil. V pfipadég, Ze si dédic vyklizené véci nevyzvedne, mlze je pronajimatel uloZit

69KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-60-
X, Judikat Nejvyssiho soudu CR, rozhodnuti ze dne 30. 10. 1997 ve véci 2 Cdon 883/96

7% 74kon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2299: Zemfe-li ndjemce, ndjem sluzebniho bytu skonéi.
Osoba, kterd v byté bydlela spolecné s ndjemcem, md prdvo v byté bydlet; vyzve-li ji vSak pronajimatel,
aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit nejpozdéji do tif mésici ode dne, kdy vyzvu obdrZi.
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na vefejném skladisti nebo je mize prodat. Zakon stanovuje, Ze toto vyklizeni a ulozeni
nebo prodej se déje na dédicuv ucet, takze pokud se dédic nékdy v budoucnu objevi,
muze mu dat pronajimatel proplatit naklady, které vynalozil na vyklizeni bytu a

pfipadné& mu vyplatit &astku, za kterou prodal najemcovy véci.”*

4.10 Predani bytu

Byt je pfedan najemci ve chvili, kdy je zpusobily k obyvani a nastéhovani. Byt
musi odpovidat stavu, ktery je ve smlouvé. Najemce se muze nastéhovat do bytu ve
chvili, kdy mu pronajimatel pfeda klice od bytu a neni zde zadna pfekazka. Od chvile,
kdy se najemce nastéhuje do bytu, ma pravo pozadovat po pronajimateli plnéni
najemni smlouvy. Pokud neni byt zpusobily k obyvani, mize najemce odmitnout
nastéhovani.”

Najemce si musi pred uzavienim smlouvy byt dikladné prohlédnout, protoze
k pozdéjSim namitkdm nebude pfihlizeno. V pfipadé, Ze najemce odmitl nastéhovat se
do bytu z dlivodu urcité vady, nemusi platit najem, dokud nebude vada odstranéna. P¥i
nastéhovani do bytu s vadou ma najemce pravo na pfiméfenou slevu na najemném az
do doby, nez bude vada odstranéna.”

Pfi sepisovani najemni smlouvy by mél byt soucasti této smlouvy také
pfedavaci protokol, do kterého se vSechny skuteCnosti uvedou. V pfedavacim
protokolu je uveden stav vSech mistnosti v€éetné pfisluSenstvi v€etné zavad. Pokud
neni vyhotoven predavaci protokol, Ize pozdéji jen velmi téZzko prokazovat jakékoliv
namitky a to oboustranné. Pfi pfedani bytu by mél pfedavaci protokol obsahovat také

stavy médii, jako jsou plyn, elektfina, voda, ale i umisténi a vyrobni Cisla méfidel.

4.11 Odevzdani bytu po skonéeni najmu

Povinnosti najemce je odevzdat byt v den, kdy najem koné&i. Jedna se o

posledni den najmu nebo posledni den vypovédni doby. Ndjemce musi odevzdat byt

nejpozdéji do 1 mésice od skonéeni najmu. Podle § 2292 NOZ je byt odevzdan tehdy,

7t z4kon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2284
72 74kon €. 89/2012 Sh., Novy ob&ansky zakonik, § 2243
7 Zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2245
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az pronajimatel obdrzi kli€e a nic mu nebrani ve vstupu do bytu a jeho uzivani. Pokud

klice nevratil nebo byt nevyklidil, nesplnil svoji povinnost odevzdat byt.”

Pronajimatel
ma pravo pozadovat po ném nahradu, ktera se rovna najemnému do doby, nez
najemce byt odevzda, jak je uvedeno v § 2295 NOZ. Zarovefi ma pronajimatel pravo
domahat se vyklizeni soudné. Pronajimatel nesmi byt vyklidit svépomoci, aby nedoslo
k poruseni domovni svobody dle § 178 trestniho zakona.” K poruseni domovni
svobody dochazi i v pfipadé, Ze pronajimatel vnikne bez soudniho rozhodnuti do bytu,
ktery najemce nechce opustit.

Ve chvili, kdy soud vyda rozsudek na vyklizeni bytu, je tfeba vyCkat na nabyti
pravni moci a zaroven na to, az uplyne pari¢ni Ihuta (jedna se o Ihltu, ktera je dana
soudem k dobrovolnému vyklizeni bytu). ,Béhem uvedené Ihity je totiz povinnému
(poSkozené osobé) poskytnuta ochrana pfed svémocnym zasahem jiné osoby (véetné
viastnika obydli). Pfitom neni podstatné, zda poSkozené osobé jiz v této dobé
nesvédcil pravni divod uZivéni obydli.“ ® Pokud najemce byt opusti a pronajimatel o
tom nevi, protoze mu nepfedal kli¢e, nesmi pronajimatel vstoupit do bytu. Musi podat
k soudu navrh na vyklizeni bytu na zakladé svédectvi sousedu. Teprve poté mize
vstoupit do bytu a je v zajmu pronajimatele, aby tento zasah dobfe zdokumentoval.

Pokud se v byté nachazeji najemcovy véci, je tfeba se ujistit, zda najemce
projevil vuli vzdat se véci. Vtom pfipadé mlze pronajimatel véci prodat nebo si je
ponechat, pfipadné je znicit. Pokud ovdem neni zcela zfejmé, Ze se najemce nechtél
véci vzdat, musi s nimi pronajimatel zachazet tak, jako by je tam najemce pouze
zapomnél. V tu chvili se o né musi postarat na ucet najemce. Pronajimatel by se mél
snazit najemce upozornit na to, ze se v byté stale nachazeji jeho véci a mél by ho
vyzvat, aby si véci vyklidil.

Najemce musi byt vratit ve stavu, ve kterém si byt pfevzal. Nejedna se o vady,
ke kterym doslo béznym opotiebenim. Pfi pfedani bytu musi najemce odstranit
v8echny zmény, které proved| bez souhlasu pronajimatele.”” Najemce nemudze Zadat
vyrovnani ani v pfipadé, ze byt zhodnotil. Pronajimatel mize pozadat najemce o
odstranéni zmén, které byly sjednany jen na dobu najmu. Zakon stanovuje, Ze pokud

jsou v byté pfredméty a zafizeni, které jsou napevno pfidélany do zdi, podlah nebo

7% Zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2292

7> z4kon €. 40/2009 Sb., Trestni zakonik, § 178 (1): Kdo neoprdvnéné vnikne do obydli jiného nebo tam
neoprdvnéné setrvd, bude potrestan odnétim svobody aZ na dvé léta.

76 KORECKA, V., 2003, Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, 1. Vlydani, Praha, Aspi, ISBN 80-86395-
60-X, Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. ¢ervna 2013, sp. zn. 3 Tdo 557/2013

77 zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2293 (1-3)
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stropu a nelze je odstranit, pfechazeji tyto pfedméty a =zafizeni do vlastnictvi
pronajimatele. Jedna se napf. o vanu, zachodovou misu, okna, ale i lustr.

Pokud pronajimatel souhlasil stimto postupem, ma najemce pravo na
vyrovnani dle § 2294 NOZ: ,Zafizeni a pfedméty upevnéné ve zdech, podlaze a stropu
bytu, které nelze odstranit bez nepfiméfeného sniZzeni hodnoty nebo bez poskozeni
bytu nebo domu, prechéazeji upevnénim nebo vioZenim do vlastnictvi viastnika
nemovité véci. Najemce ma pravo Zadat, aby se s nim pronajimatel bez zbyteéného
odkladu vyrovnal; to neplati o tom, co najemce proved!| bez souhlasu pronajimatele.

Viyrovnani je splatné nejpozdéji ke dni skonéeni najmu.“"®

78 zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 2294
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ZAVER

Tématem prace byla pravni Uprava najmu bytu se zaméfenim na zanik najmu
bytu. Jak jiz bylo v ivodu uvedeno, bydleni patfi mezi zakladni lidské potfeby. Pfestoze
stat nezajistuje potfebu bydleni pro jednotlivce, poskytuje ochranu pravu na bydleni
v najemnich bytech. Ochrana je poskytovana slab$i strané, a tou je pravé najemce.

V prvni kapitole, ve které jsem se zabyval historii najmu bytu, bylo patrné, Ze
stat musel zasahnout do vztahl mezi pronajimatelem a najemcem, protoze
pronajimatelé inkasovali obrovskeé ¢astky za prondjem bytu, protoze téZili z téZké doby.

Najemce nema vlastnické pravo k nemovitosti, a proto se musi obratit na
pronajimatele za ucelem uzavieni smlouvy. Na nalezitosti najemni smlouvy jsem se
zaméfil v druhé kapitole této prace. Zakon zabrarnuje svévolnému a narazovému
ukon€eni najemni smlouvy o najmu ze strany pronajimatele.

Zaroven si najemci byli velmi dobfe védomi toho, Ze jsou chranéni ptvodnim
obCanskym zakonikem, a kladli si na pronajimatele velké naroky, které se tykaly hlavné
nahradniho bytu. Dfive byl pronajimatel bezradny, protoZze ani v pfipadé rekonstrukce
nemohl dostat ngjemniky z domu, nebot jim nahradni byt nevyhovoval. To se nastésti
zménilo a v novém obCanském zakoniku byla zruSena povinnost pronajimatele
poskytnout najemci nahradni byt.

Ugelem této prace bylo zhodnotit, rozebrat a popsat zplsoby zaniku najmu
bytu. V plvodnim ob&anském zakoniku byla pravni Uprava najmu bytu komplexni a
velice podrobna. Bohuzel pravni Uprava najmu v novém obcCanském zakoniku je méné
prehledna a velmi slozité podana. Koncept a nalezitost smlouvy, které jsou pro
uzavieni zasadni, nejsou vubec upraveny. NOZ je velmi benevolentni. Mezi
pronajimatelem a najemcem by mély byt pravni vztahy, které jsou jasné a Citelné.
Najemci jsou zakonem dobfe chranéni, i kdyZz NOZ jim urcitd prava zruSil a naopak
pfidal urcité povinnosti, stale jsou oproti pronajimateli ve velké vyhodé. Na
pronajimatele jsou kladeny velké naroky, musi se starat o nemovitost, udrZovat ji
v dobrém technickém stavu a starat se o potfebné opravy. Na druhou stranu jsou i taci
najemnici, ktefi nejsou spokojeni a ani nevédi, jaka maji prava, a v pfipadé, ze se
nechtéji soudit, nemaiji Sanci se proti pronajimateli branit.

V nejvétsi kapitole jsou rozebrany zplUsoby zaniku najmu bytu, na které byl
kladen nejvétsi duraz. V kazdé podkapitole jsem srovnal plvodni ob&ansky zakonik
s novym obc&anskym zakonikem a uved| platnou judikaturu. Z davodu mnoha soudnich

sporu existuje mnoho nalezl a rozhodnuti soudu.
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K nastinénému tématu stéhovani se za praci hodnotim NOZ kladné oproti
potfeby ukon it najem najemci vyhovél. Stale vice se pronajimaji byty i se zafizenim,
coz umozniuje rychlou zménu bydleni bez vétSich nakladd pro najemce. Moznost
ukon&eni najmu z téchto dlvodl dava napf. i § 2287 NOZ.

V otdzce mozZnosti udrZzovat byt a nemovitosti v dobrém technickém stavu,
opravovat je a modernizovat NOZ posilil skupinu pronajimatell. Jiz nejsou najmy
regulované, ale rozhoduje poptavka a nabidka. Bezhlavé zvySovani najemného je v
NOZ feSeno moznosti se odvolat nebo nejvySe pfipustnym naristem v % najemného
do vySe obvyklé v dané lokalité. Najemci tim ziskali moznost mit dostatek prostfedkd
na udrzbu a opravy. Pfesto jsou velké rozdily mezi jednotlivymi regiony v CR.

Domnivam se, ze cile této prace bylo dosazeno. Muze slouzit vSem, ktefi se
chtéji nové seznamit s danou problematikou nebo si jen rozSifit své znalosti prava a
pravni upravy, které jsou spojeny s najmem bytu. V praci jsou uvedeny nalezitosti
smlouvy, které musi obsahovat kazda najemni smlouva, aby byla platna. Dale se
¢tenar seznami s pravy a povinnostmi najemce a pronajimatele. Pokud jsou dodrzovat,
nehrozi Zadné problémy. V pfipadé porusovani povinnosti dojde k zaniku najmu at’ uz

ze strany najemce, nebo ze strany pronajimatele.
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2. Zakon €. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpisl,
3. Zakon €. 107/2006 Sb., ob&anského zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpisd,
4. Zakon €. 89/2012 Sb., Nového ob¢anského zakoniku,
5. Zakon €. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytd,

6. Zakon ¢&. 40/2009 Sb., trestni zakonik.
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Seznam zkratek

CR - Ceska republika

NOZ - Novy ob&ansky zakonik
oz - Obcansky zakonik

Sb - Sbirky

sp - spisova

zn - znacka
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