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NAJEM BYTU NA DOBU URCITOU

Anotace

Diplomova prace se zabyva najmem bytu se zvlaStnim zamérenim na na-
jem na dobu ur¢itou v CR. Rozebira jeho pravni tipravu, specifika oproti
dobé urcité a také moznosti ukonceni. Dale se zabyva problematickymi
situacemi tykajici se konce najmu a mozZnostmi obrany prav najemce i
pronajimatele. Hodnoti také zamysSlenou novelu najmu na dobu. Nako-
nec srovnava ceskou pravni dpravu s rakouskou a némeckou, a na za-
kladé této inspiraci navrhuje mozné konkrétni zmény ceského prava.

Popis vyuziti Al

Umeélou inteligenci (ChatGPT) jsem vyuzil pro podptirné ucely. Kon-
krétné k nalezeni priizkumt, tykajicich se procent lidi bydlicich v najmu
v ramci EU, a procent kratkodobych najmt v ramci CR. Dale pro nalezen{
elektronickych zdroji v ¢asti o rakouském a némeckém pravu. K tvorbé
samotného textu jsem ji vyuZzil u zavéru, kdy jsem nechal shrnout svou
praci a vygenerovany text jsem nasledné upravil. Kromé toho jsem ji po-
uzil k prekladiim do anglictiny.
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Abstract

The thesis focuses on apartment leases, with special emphasis on fixed-
term leases in the Czech Republic. It analyzes their legal regulation, spe-
cific features compared to indefinite-term leases, and possible methods
of termination. It also addresses problematic situations related to lease
termination and explores the means of protecting the rights of both ten-
ants and landlords. Furthermore, it evaluates the proposed amendment
concerning fixed-term leases. Finally, it compares Czech legislation with
Austrian and German law and, based on this comparison, suggests possi-
ble specific changes to Czech law.

Description of how Al was used

[ used artificial intelligence (ChatGPT) for supportive purposes. Specifi-
cally, to find surveys concerning the percentage of people renting ac-
commodation within the EU, and the percentage of short-term rentals
within the Czech Republic. Additionally, to find electronic sources in the
section on Austrian and German law. I used it to create the actual text for
the conclusion, where I had it summarize my work and then I edited the
generated text. Besides that, I used it for translations into English.
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Uvop

Uvod

Ve své diplomové praci bych se rad zaméfril na téma najmu na dobu urci-
tou. Téma povazuji za obzvlast diileZité, protoze se tyka jedné ze zaklad-
nich lidskych potreb - bydleni. Dotyka se velkého mnozstvi lidi, kteri bu-
dou pii dnesnich cenach nemovitosti pravdépodobné nuceni preferovat
v budoucnu tento zptisob bydleni pied vlastnickym.

Aktudlnost této problematiky neunikla ani pozornosti nasi politické
reprezentace. MySlenka vénovat se tomuto tématu mé totiz oslovila, kdyz
jsem ve sdélovacich prostiredcich zaznamenal zpravu o pripravované no-
velizaci této problematiky, ktera si kladla za cil predevSim omezit moz-
nosti pronajimatell uzavirat kratkodobé najemni smlouvy a zvysit tak
pravni jistotu ndjemct.!

Zamyslenou novelou se chci také zabyvat v ramci své diplomové
prace, byt v omezenéjsi mire, protoZe nakonec nebyla schvalena. Ze
vSech planovanych zmén, které bliZe souvisi s ndjmem na dobu urcitou,
prosla pouze jedinag, a to novela zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni
fad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0SR), ktera zavadi institut
rozkazu k vyklizeni.2 Ten by mél usnadnit pronajimateliim situaci, kdy se
problémovy ndjemce odmita vystéhovat z bytu.

Vezmu-li problematiku z Sirsiho hlediska, planuji se ve své praci za-
mérit na stru¢ny popis najmu jako zavazku v obecnéjsi roviné. Drtiva vét-
Sina mé prace se vSak bude vénovat, jak nazev napovida, specifické kate-
gorii najmu bytu, a to predevSim ndjemnimu vztahu na dobu urcitou. Ci-
lem bude vymezit, na jaké situace se pododdil o najmu bytu viibec vzta-
huje, jaky je jeho tcel a charakteristika. Nasledné pristoupim k vymezeni
konkrétni upravy, ktera se vztahuje na najem bytu na dobu urcitou. Po-
kusim se abstrahovat z pravni upravy pravidla, ktera jsou bud’ vylu¢na
pro najem na dobu urcitou, nebo se u néj uplatni specificky. Z toho vyvo-
dim, jaké jsou rozdily v ipravé ndjmu bytu na dobu urcitou oproti dobé
neurcité.

1Volf T. Prondjem jen na rok? Dvakrat a dost, navrhlo ministerstvo [online]. no-
vinky.cz 15. 10. 2023 [cit. 12. 12. 2024]. https://www.novinky.cz/clanek/finance-
pronajem-jen-na-rok-dvakrat-a-dost-navrhlo-ministerstvo-40446393

2 Hanus T. Rozkaz k vyklizeni, spor s (byvalym) najemcem na dobu urcitou? [online].
epravo.cz 13. 8. 2024 [cit. 12. 12. 2024]. https://www.epravo.cz/top/clanky/roz-
kaz-k-vyklizeni-spor-s-byvalym-najemcem-na-dobu-urcitou-118377.html
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Uvop

V tom kontextu bych doplnil, Ze velka ¢ast prace se bude tocit kolem
moznosti skonc¢eni najmu bytu. Zndm totiZ pronajimatele, ktefi najem
bytu na dobu urcitou uzaviraji, protoZe se domnivaji, Ze pro né bude jed-
nodussi vystéhovat problémového najemce. Chtél bych tedy zhodnotit,
jestli toto presvédceni potvrzuje i pravni uprava.

Na to bych navazal rozborem a hodnocenim schvalené novely zava-
déjici institut rozkazu k vyklizeni. V ¢em bude spocivat, a jestli skutecné
miiZe pomoci pronajimateliim. Pri té prileZitosti bych zhodnotil také na-
vrhovanou novelu, ktera se do zakona nakonec nedostane. Ta méla spo-
¢ivat v omezeni ndjmu bytu na dobu urcitou, a da se shrnout, Ze sméro-
vala spiSe k ochrané najemcii. Bohuzel k ni nebude k dispozici dtivodova
zprava, ktera by mohla jesté bliZe objasnit zameér zakonodarct. V dostup-
ném rozsahu se tak zamyslim, co by mohla eventualné prinést, a jestli je
Skoda, Ze nakonec nebude pfijata.

Nasledné bych chtél rozebrat pravni dpravu najmu bytu na dobu ur-
Citou v Rakousku a Némecku. Tyto zemé jsem vybral ze dvou divodu.
Prvnim je, Ze naSe soukromé pravo je pravnim vyvojem v téchto zemich
inspirovano pravdépodobné nejvice ze vSech zemi. A druhym diivodem
je, Ze v obou zemich je nadjemni bydleni mimotradné popularni, a proto
predpokladam, Ze jejich uprava by pro nas mohla byt zajimavou inspi-
raci. Podle uidajti Eurostatu je v téchto dvou zemich dokonce nejvétsi po-
dil lidi v ndjemnim bydleni v celé Evropské unii. Konkrétné v Némecku je
to 53,5 % lidi a v Rakousku 48,6 % lidi. Oproti tomu v Ceské republice
pouze 22,9 % lidi, coZ je lehce pod priimérem v radmci Evropské unie.?
Vzhledem k tomu, kolik problému nase najemni vztahy provazi bych na-
konec chtél (nejen) tuto inspiraci vyuzit k ivaham de lege ferenda.

Primarnim cilem bude hledani odpovédi na nékolik nosnych otazek:

Na jaké pripady se vztahuje zvlastni tiprava ndjmu domu a bytu?
Jak je v zdkoné specificky upraven ndjem bytu na dobu urcitou?

Jaké moznosti ukonceni ndjemni smlouvy existuji u ndjmu bytu na
dobu urcitou oproti dobé neurcité?

3 Eurostat. Housing in Europe - 2023 edition. [online]. ec.europa.eu [cit. 12. 12. 2024].

https://ec.europa.eu/eurostat/web /interactive-publications/housing-2023
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Jaka prdvni uprava ndjmu bytu na dobu urcitou plati v Némecku a Ra-
kousku, a jakou inspiraci miiZe poskytnout ndm?

Pro naplnéni téchto cili budu pracovat predevSim se znénim sa-
motné pravni Upravy, nazory odborniki v komentarich, odbornych ¢lan-
cich a publikacich. Tyto budu kriticky zhodnocovat a navrhovat nejlepsi
mozna FeSeni podle svého presvédceni. Podplrné pak budu vyuzivat
také zavéry judikatury, predevsim v ¢asti hodnoceni pravni apravy de
lege lata.

Celkové bych tak chtél ve své praci poskytnout uceleny obraz o
pravnim reZimu najmu bytu na dobu urc¢itou, s rozborem dotcenych pra-
videl a souvisejicich problémi. K tomu bych chtél piidat srovnani se za-
hranic¢ni pravou a zhodnoceni perspektivy kratkodobych najmu.

17
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1 Najem bytu

1.1 Charakteristika a zarazeni

Obecné je najem jako zavazek upraveny predevsim v § 2201 a nasl. za-
kona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,obcansky zakonik“). Podle § 2201 se ndjemni smlouvou prona-
jimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému uzivdni a ndjemce se
zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné. Mezi znaky najmu tak mu-
Zeme zaradit:

1) prenechani véci k uzivani jinému

2) zpusobily predmét

3) uplatnost

4) docasnost*

Tyto znaky slouzi predevsim k diferenciaci mezi najmem a ostat-
nimi zavazky smérujici k prenechani véci k uzivani jinému. V prvnim
bodé je dilezité predevsim zvyraznéné slovicko uzivani, tedy ius utendi.
V tomto detailu miizeme rozliSit ndjem od pachtu. Pacht sice také spociva
v prenechani véci k uZivani, ale mimo to také k pozivani, tedy k ius
fruendi. To znamen3, Ze pachtyt mize brat z véci i plody a uZitky. Diile-
Zité je, Ze predmét pachtu neni pouze mistem vykonu vydélecné ¢innosti
(jako u prondjmu prostor slouZzicich k podnikani), ale pfimo prostied-
kem.>

Najem musi byt sjednan také jako uplatny, jinak by se jednalo o vy-
plijcku, eventualné vyprosu. Neni pritom nutné vysi najjemného ujednat
piimo ve smlouvé, pokud z vile stran vyplyva, Ze jejich viile smétovala
ke vzniku tiplatného zavazku. V takovém pripadé se pak aplikuje § 2217,
Ze najemné se plati ve vysi obvyklé v dobé uzavieni smlouvy za obdob-
nou véc za obdobnych podminek.6

Rozdil v predmétu pak odliSuje ndjem a zapljcku, u niz je predmeé-
tem zastupitelna véc (napr. penize). Predmét nadjmu je vymezen v § 2202.

4 Tintéra, T., Petr, P., Podrazil, P. Zdklady zdvazkového prdva 2. dil. Praha: Leges, 2017,
s.73.

5 Petrov J., Vytisk M., Beran V. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C. H.
Beck, 2019, s. 2506.

6 Krecek S., Brzobohata P. Ndjemni a druZstevni bydleni podle OZ a zdkona o obchodnich
korporacich. 3. aktualizované vyddni. Praha: Leges, 2022, s. 37.
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Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze predmétem mize byt jak véc movita (ne-
zuZzivatelnd), tak nemovita nebo jejich ¢ast. Ndjem bytu z tohoto pohledu
bude spadat bud’ pod nemovitou véc (jednotka) nebo pod ¢ast nemovité
véci (byt bez spole¢nych prostor). Predmétem muZe byt napriklad i bu-
douci byt, pokud pri uzavirani smlouvy lze presné urcit (typicky kdyz
bude ve vystavbé).

Podle nového obcanského zakoniku vznika najem zasadné na za-
kladé smlouvy. Jedna se ptitom o konsenzudlni smlouvu, kde zavazek
vznika jiz okamZikem uzavieni. ObCansky zakonik nevyZaduje obecné
pro ndjemni smlouvu zvlastni formu, nicméné v piipadé najmu bytu je to
jinak. Smlouva o najmu bytu podle § 2237 vyZaduje pisemnou formu. Od-
povédnost za nedodrZeni této formy vSak miZe nést pouze pronajimatel.
Relativni neplatnosti se totiz mize dovolat pouze ndjemce jako slabsi
strana.

Prestoze smlouva je dominantnim divodem vzniku najmu, neni di-
vodem vylu¢nym. Mezi dalsi zptisoby vzniku patii napiiklad:

Tu

,vydrZeni“ ndjemniho prava podle § 2238

Vznik ndjmu manzela podle § 745

Pristoupeni ke smlouvé se souhlasem stran
Postoupeni smlouvy

Zména vlastnického prava

Piechod najmu pti smrti najemce podle § 2279/22827

1.2 Doba trvani najmu

1.21 Docasnost najmu

Jak zminluje Stanislav Krecek: ,Ndjem je vZdy docasnym vztahem. a ne-
miiZe byt sjedndn na ,vécné casy”, i v takovém pripadé by se jednalo o nd-
jem na dobu lidského Zivota. Po skonceni ndjmu dochdzi k obnoveni uziva-
ctho prava pronajimatele“.8

7 Selucka M., Hadamcik L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 1.

8 Prazak Z., Fiala ., Handlar J. a kolektiv. Zdvazky z prdvnich jedndni podle obcanského
zdkoniku. Komentdr k § 1721-2893 podle stavu k 1. 4. 2017 ve znéni zdkona C.
460/2016 Sh. Praha: Leges, 2017, s. 848.
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Citovany odstavec dobre shrnuje, v ¢em spociva do¢asny charakter na-
jemniho vztahu, byt posledni vétu nepovazuji za zcela presnou. Smrti na-
jemce totiz nemusi bez dal$iho dojit k obnoveni uzivaciho prava pronaji-
matele. Konkrétné u najmu bytu dochazi pti smrti k prechodu najmu na
rodinného prislusnika, ktery byl ¢lenem spole¢né domacnosti nebo dé-
dice. Pravni vztah vsak muze i tak zaniknout, ale pronajimatel musi vyu-
Zit prava v § 2283 a dat novému najemnikovi vypovéd.

Najem jako docasny vztah miizeme délit na dobu urcitou a neurcitou. Sté-
Zejnim pravidlem pro posouzeni, jestli se jedna o najem na dobu urcitou
nebo neurcitou je § 2204 ob¢anského zakoniku. V odstavci 1 je zakotvena
nevyvratitelna pravni domnénka, Ze pokud si strany dobu trvani nadjmu
nebo den skonceni neujednaji, plati, Ze se jedna o ndjem na dobu neurci-
tou. Pokud tedy strany k dobé najmu mlci, téZko mohou vznikat vykla-
dové problémy, protoZe zakon jasné stanovi, Ze ptijde o nadjem na dobu
neurcitou. MoZné rozpory vsak mohou vznikat, pokud néjaka doba sjed-
nana je.

1.2.2 Neplatnost ujednani

Prvnim problémem by mohl byt ptipad, kdy by takové ujednani bylo
absolutné neplatné. Tedy pokud by ve smyslu § 588 obcanského zako-
niku byla smlouva uzaviena v rozporu se zakonem a zjevné narusovala
vefejny poradek, nebo se zjevné pricila dobrym mravim.

Takové ujednani na dobu urcitou, které by se mohlo zjevné pricit
dobrym mraviim, naznacil naptiklad nalez Ustavniho soudu ze dne
26.01.2021 sp. zn. IV. US 2103 /20 - 2. V tomto p¥ipadé $lo o stéZzovatele,
ktery v byté Zil od roku 1975. V roce 2014 vsak byl pronajimatelem nu-
cené prestéhovan do mensiho bytu. Pozdéji mu byl do schranky vhozen
navrh na uzavieni nové smlouvy, ktera byla na rozdil od té ptredchozi,
pouze na dobu urcitou (na 1 rok) s automatickym prodlouZenim, ledaze
jedna ze stran vyjadii nezajem o pokracovani. Tuto smlouvu podepsal
stézovatel aZ na natlak ufednice Uradu prace, ktera ji vyZadovala pro pti-
znani prispévku na bydleni. Na ni urednice dopsala ,,na dobu neurcitou“
a poslala ji pronajimateli. Na zakladé takto podepsané smlouvy pak pro-
najimatel vyjadril, ve stanovené lhiit€, nezadjem na pokracovani pravniho
vztahu.

Ustavni soud v nalezu vzal v potaz piredevsim:

¢ dlouhou dobu pobytu stéZovatele v misté,

20
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¢ ujisténi pronajimatele, Ze nova smlouva bude uzavrena za obdob-
nych podminek,

e zkuSenosti pronajimatele na trhu realit,

e korespondenc¢ni komunikaci, misto osobni,

¢ vysoky vék a Spatny zdravotni stav stéZovatele,

e podpis v tisni, dlouho po predloZeni navrhu.

Vsechny tyto faktory ovlivnily nazor Ustavniho soudu, Ze mimo po-
ruSeni prava na spravedlivy proces kvili absenci fadného posouzeni
obecnymi soudy, se jednalo o natolik zjevny rozpor s dobrymi mravy, Ze
ujednani o dobé urcité je absolutné neplatné. To je zdliraznéno v bodé 43
nalezu: ,Ustavni soud konstatuje, Ze se zi'etelem k vyse popsanému jedndni
vedlejsiho ucastnika, které odporuje dobrym mraviim, jakoZ i s prihlédnu-
tim k § 580 odst. 1 a § 588 veété prvni ob¢anského zdkoniku je nutno ujed-
ndni obsazené v predmétné ndjemni smlouvé o tom, Ze se ndjem sjedndvd
na dobu urcitou, povaZovat pro rozpor s dobrymi mravy za absolutné ne-
platné, s tim, Ze se zde v diisledku této absolutni neplatnosti tohoto ujed-
ndni uplatni § 2204 odst. 1 obcanského zdkoniku, podle kterého, neujed-
naji-li strany dobu trvdni nebo den skonceni ndjmu, plati, Ze jde o ndjem na
dobu neurcitou.”

V extrémnich pripadech, podobnych tomuto, je tak mozné vyloucit
ujednani doby urcité, pro zjevny rozpor s dobrymi mravy, a ndjem by tak
byl ve smyslu prvniho odstavce sjednan na dobu neurcitou.

1.2.3 Neumérné dlouhé najmy na dobu uréitou

Dal$im piipadem miiZe byt nejasnd hranice mezi dobou urcitou a
neurcitou. Sjednaji-li si strany naptiklad najem na 30, 50 nebo dokonce
100 let (nebo doZivotné), jedna se stale i pti takhle dlouhych dobach o
najem na dobu urcitou?

Byt uZ se pak trochu stiraji rozdily mezi dobou urcitou a neurcitou,
diivodova zprava jasné vyjadiuje, Ze ano. Stejny postoj vyjadiuje do-
konce i ohledné sjednani doby s nejistou délkou (napft. doba trvani pra-
covniho poméru). VSeobecné receno, obcansky zakonik, s maximalnim
respektem k autonomii viile, poji dobu urcitou s lhitou, nehledé na to,
jak je stanovena.’

9 Dvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik [online]. obcanskyzako-
nik.justice.cz [cit. 1.2.2025]. http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvo-
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Toto bezbrehé pojeti bylo diive korigovano judikaturou. Pred ucin-
nosti nového obcanského zadkoniku Nejvyssi soud zastaval nazor, Ze na-
jmy sjednané na dobu delsi, nez je obvykla délka lidského Zivota se po-
vazuji za uzaviené na dobu neurcitou. Naptiklad v rozhodnuti ze dne 28.
brezna 2007 sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 se jednalo o dobu 100 let.10

Dnes je situace feSena piimo v obcanském zakoniku. Konkrétné
druhy odstavec § 2204 aspon trochu zmirnuje nasledky pri sjednani
takhle extrémné dlouhych ndjmi na dobu urcitou. Stanovuje vyvratitel-
nou domnénku, Ze byl ujednan na dobu neurcitou s tim, Ze prvnich 50 let
lze ndjem vypovédét jen z ujednanych vypovédnich diivodii a v ujednané
vypovédni dobé.

Jaky je vSak aplika¢ni rozsah druhého odstavce ve vztahu ke speci-
alni Gpravé ndjmu bytu?1! U najmu bytu na dobu urcitou totiZ na rozdil
od obecného najmu existuji i zakonné vypovédni diivody, byt samozie-
jmé v menSim rozsahu nez u doby neurcité. Pri striktni textualni aplikaci
bychom tedy vlastné zuzili dvody pro vypovéd ndjmu pro obé strany.
Jaka se tedy nabizi mozna reSeni?

Prvni moZnosti je setrvat na predestiené mechanické aplikaci pies-
ného znéni zdkona. Takové reSeni by bylo zjevné nezadouci kvili absurd-
nim disledkiim, ke kterym by vedlo (jako napiiklad nemozZnost vypoveé-
dét najem pri zvlast zavazném poruseni povinnosti).

Dalsi dvé varianty jsou z mého pohledu uz vhodnéjsi. Druhou moz-
nosti je neaplikovat druhy odstavec na ndjem bytu viibec. Tieti moznosti
pak aplikace po teleologickém vykladu. To znamena analogicky aplikovat
takovym zplisobem, Ze v prvnich 50 letech by bylo mozné najem vypové-
dét jen z divodd, pro které lze vypovédét ndjem bytu na dobu urcitou.

Osobné bych se priklanél spiSe ke tieti moZnosti. Prijde mi logické
zachovat smysl tohoto ustanoveni, které sméruje proti sjednavani neu-
mérné dlouhé doby ndjmu, i pro najem bytu. Tim spis, kdyZ se jedna
pouze o vyvratitelnou domnénku, kterou smluvni strany mohou vyloucit.

10 Knotek, T. Judikat - Ndjemni smlouva na 100 let se povaZuje za smlouvu na dobu ne-
urcitou [online]. epravo.cz 10.1.2008 [cit. 4. 2. 2025].

https: //www.epravo.cz/top/clanky/judikat-najemni-smlouva-na-100-let-se-pova-

zuje-za-smlouvu-na-dobu-neurcitou-52484.html

11 Samoziejmé za predpokladu, Ze nedojde k vyvraceni této zdkonné domnénky.

22


https://www.epravo.cz/top/clanky/judikat-najemni-smlouva-na-100-let-se-povazuje-za-smlouvu-na-dobu-neurcitou-52484.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/judikat-najemni-smlouva-na-100-let-se-povazuje-za-smlouvu-na-dobu-neurcitou-52484.html

NAJEM BYTU NA DOBU URCITOU

2 Najem bytu na dobu uréitou

2.1 Vymezeni najmu bytu

Obcansky zakonik kromé obecné upravy najmu upravuje i zvlastni kate-
gorie v pododdilech 2-6. Tato pravidla se vii¢i obecné tipravé najjmu po-
uziji jako lex specialis. Obecna uprava se tedy subsidiarné pouZije, pokud
to nevylucuje povaha pravidla, a pokud zvlastni kategorie nestanovi ji-
nak. Jednou z téchto dprav jsou prave i zvlastni ustanoveni o najmu bytu
a najmu domu. Mezi ostatni nalezi ndjem prostoru slouziciho podnikani,
podnikatelsky pronajem véci movitych, najem dopravniho prostredku a

prechodny najem (ubytovani).

211 Plisobnost pododdilu

Posouzeni plisobnosti druhého pododdilu je klicové hlavné pro najemce,
pro néhoz z néj plyne silnd pravni ochrana. PfedevSim se nepiihlizi
k ujednanim, ktera by zkracovala ndjemcova prava podle tohoto podod-
dilu (§ 2235 obcanského zakoniku), a ktera by mu ukladala zjevné nepfti-
méfrené povinnosti (§ 2239).

Plisobnost ustanoveni o nadjmu bytu se miiZe zdat jednoznacna, ale
uZ pii pohledu na § 2235 mohou vzniknout nejasnosti. Vyplyva z néj, Ze
se jedna o prenechani bytu/domu za ucelem zajisténi bytovych potieb
najemce nebo ¢lent jeho domacnosti. Zarovei druhy odstavec stanovuje,
Ze ustanoveni tohoto pododdilu se nepouziji, jestliZe je uCelem najmu re-
kreace nebo jiny zjevné kratkodoby ucel.

Klicové pro urcCeni plisobnosti je pritom interpretace vagnich
pojmi, kterymi jsou zajisténi bytovych potieb a zjevné kratkodoby ucel
(vCetné rekreace).

Soucasny obcansky zakonik predevSim vyZaduje, aby najemni
smlouva byla sjedndna za timto tcelem, tedy za tcelem zajisténi byto-
vych pottfeb ndjemce. Takze tento pododdil se neaplikuje v situacich, kdy
je sjednan jiny ucel, jako napriklad najem prostoru slouZziciho k podni-
kani (zvlastni kategorie dle § 2302 a nasledujici).12

12 Petrov |, Vytisk M., Beran V. a kol. Obéansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2019, s. 2419.
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Na rozdil od predchozi Gpravy, soucasny obc¢ansky zakonik nevyza-
duje, aby byl byt pro ucely bydleni kolaudovan, ale rozhoduje pouze ucel,
za kterym je prostor najemci pronajat.13 To se projevuje ve druhém od-
stavci § 2236, ktery zdliraziiuje, Ze absence vefejnopravniho urceni pro-
storu k bydleni, nemtiZe byt najemci na ijmu. To znamena, Ze piedmé-
tem najmu bytu miiZe byt i prostor zkolaudovany napriklad jako ateliér.
Na platnost smlouvy nebo pouZiti zvlastnich pravidel pro najem bytu to
nema zadny vliv. Najemce je timto chranén pred jednanim pronajimatele,
které je rozporné s predpisy stavebniho prava. Pripadna sankce za uZzi-
vani prostoru v rozporu s Ucelem stanovenym kolauda¢nim rozhodnu-
tim, tak bude vylu¢nou odpovédnosti pronajimatele.

Piestoze prostor nemusi byt zkolaudovan k bydleni, fakticky k byd-
leni musi byt alespon zptisobily.14

Uéel najmu bytu také nesmi sméiovat pouze k rekreaci nebo jinému
kratkodobému ucelu. Zde je vSak problematické rozlisit, kdy se bude
jesté jednat o kratkodoby ucel, protoze zakon nestanovuje piesnou dobu
trvani jako rozliSujici kritérium.

Klicové je v tomto kontextu subjektivni vnimani najemce. Pokud na-
jemce dany byt povaZuje za domov, a nema v dmyslu v ném pobyvat jen
pirechodné, zajiStuje takovym pobytem svou bytovou potiebou. Pokud
bude v byté zajiSt'ovat tuto bytovou potirebu, zpravidla se nebude jednat
o ndjem za kratkodobym ucelem. Neni pfitom vylouceno, aby toto sepéti
najemce pocitoval vii¢i vice bytim zaroven. Je tedy mozné aplikovat u
jednoho ¢lovéka pododdil o najmu bytu, ve vztahu ke dvéma riiznym ob-
jekttim. Napriklad pokud bude pies tyden pobyvat pracovné v pronaja-
tém byté v Brné a vikendy bude travit ve Vyskoveé.1>

Typickym prikladem kratkodobého pobytu bude, v dnesni dobé
velmi popularni, Airbnb. U néj je jednoznacné, Ze byt je poskytovan
pouze za UCelem ubytovani pro prechodny pobyt ve mésté (podobné jako
hotelovy pokoj), a nebude tedy plnit bytovou potiebu. Takové zajisténi
bytové potreby pres sluzbu Airbnb si ani teoreticky nejde pfilis

13 Hulmak, M. a kol. Ob¢ansky zdkonik VI. Zdvazkové prdvo. Zvldstni édst (§ 2055-3014).
Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 347.

14 Dlivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik [online]. obcanskyza-
konik.justice.cz [cit. 8.2.2025]. http://obcanskyzakonik.jus-
tice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

15 Hulmak, M. a kol. Ob¢ansky zdkonik VI. Zdvazkové prdvo. Zvldstni &dst (§ 2055-3014).
Komentdr. 1. vyddni. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 340.

24


http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

NAJEM BYTU NA DOBU URCITOU

predstavit, protoZe jeji smysl je presné obraceny. Cilem je poskytnout byt
na kratkou dobu za vysokou cenu.

S tim dlivodova zprava pocita, kdyZ zminuje rekreacni a prazdni-
nové pobyty v tzv. letnich bytech. Mimo to vSak vyslovné hovori také o
docasném ubytovani studentli nebo stazistli v univerzitnim mésté.1¢

Pomérné zajimava, a mozna i kontroverzni, mi piijde zminka o uby-
tovan{ studentl v univerzitnim mésté. Dlivodova zprava by tak mohla
naznacovat, zZe studenti, ktefi si pronajmou byt ke studiu vysoké Skoly
v Brné, nebudou pozivat ochrany podle druhého pododdilu. Takovy pfi-
stup by mi ptiSel prili$ piisny, a navic vSeobecné nespravny. Za spravny
bych povaZoval spiSe pohled Jana Bajury a Josefa SalaCe, ktefri tvrdi: ,VZdy
rozhoduje obsah smlouvy. Nevyplyvd-li ze smlouvy, Ze by tcel uZivdni bytu
byl zjevné krdtkodoby (napr. byt neni pronajat k ubytovdni, smlouva je
oznacena jako smlouva o ndjmu bytu na dobu trvdni jednoho roku), nenf
diivodu neposoudit takovy vztah jako ndjem bytu podle § 2235.“17

Jiny vyklad studentského bydleni by mi priSel neudrZitelny a ab-
surdni. Spousta studentii totiZ neomezuje pobyt v byté pouze na dobu
studia, ale zlistava ve stejném byté i pti nalezeni prace. V takovém pri-
padé samozi'ejmé o prechodném pobytu nemiize byt viibec rec.

Citovany nazor zminuje konkrétné smlouvu na dobu trvani jednoho
roku. To je pomérné standartni délka ndjemni smlouvy na dobu urcitou,
takze v takovém pripadé povazuji feseni za jednoznacné. Otazkou vsak
je, jak by se méla posoudit smlouva treba pouze na piil roku, tedy speci-
ficky na 1 semestr. V tomto pripadé uz bych to povazoval za sporné;jsi,
ledaZe by byla soucasti dolozka o automatickém prodlouZeni pii absenci
vyhrad u obou stran. Pfi sjednani takové dolozky je podle mé ziejma vile
pobyvat v byté déle neZ jen na prechodnou dobu. Bez ni bych se asi spiSe
priklonil k resSeni, Ze zvlastni ustanoveni o najmu bytu se na takovou
smlouvu nepouZiji.

Dobé 6 mésici jako diferenciatnimu kritériu by mohl napovidat i
nazor Michaely JanouSkové, ktera tuto dobu analogicky dovozuje

16 Dlivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik [online]. obcanskyza-
konik.justice.cz [cit. 8. 2. 2025]. http://obcanskyzakonik.jus-
tice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

17 Bajura J., Salac J. § 2235 (Najem bytu nebo domu k zajisténi bytovych potieb) In:
Svestka, ], Dvotak, |, Fiala, ]. a kol. Ob¢ansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-
2520) [online]. aspi.cz. [cit. 8. 2. 2025]. https://www.aspi.cz/products/la-
wText/13/11409/1/2
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z ¢lanku 24 odstavce 1 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o piislusnosti a uznavani a vy-
konu soudnich rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech (Brusel I.
bis). V ném je stanoveno rozdilné pravidlo pro urceni prislusnosti pro ri-
zeni, jejichZ predmétem je najem nemovitosti za ucelem jejich do¢asného
soukromého uzivani na dobu nejvyse Sesti po sobé nasledujicich mésici.

Na druhou stranu nevim, jestli se to da takhle kategoricky urcit, pro-
toZe si dovedu predstavit, Ze kratkodoby tucel mize splnit i nadjem dels{
nez 6 mésicl. Napriklad kdyz student vyjede na Erasmus, tak si v misté
miiZe pronajmout byt na déle neZ téch 6 mésicti, a presto prechodny tcel
pobytu ziistava zachovan.

21.2 Vymezeni bytu

Legalni definice bytu je v soucasnosti upravena v § 2236 odst. 1 obc¢an-
ského zakoniku. Byt je zde vymezen jako mistnost nebo soubor mist-
nosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny, a uzivany
k celu bydleni.

Z toho plyne nékolik véci. Jak jsem zminil v pfedchozi podkapitole,
aktualni aprava uzZ nevyzaduje verejnopravni rozhodnuti o urceni ucelu
stavby pro bydleni.

Jedna se pritom o jakousi autonomni definici bytu pro ucely najem-
nich vztaht. Byt podle této definice nelze ztotoZiovat s definici bytové
jednotky, byt ji miize napliovat. Pod toto vymezeni miize spadat také
pouze byt, ktery je soucasti bytové jednotky (tedy bez podilu na spolec-
nych prostorech).

Dokonce pouze jedina mistnost v byté miize byt pfredmétem najmu
bytu. Tomu napovida také znéni ustanoveni ,Mistnost nebo...“. Podle §
2236 véty druhé nemusi jit ani o obytny prostor, a strany budou piesto
zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.18

Byt jako soubor mistnosti ve smyslu § 2236 pak znamena vice mist-
nosti navzajem propojenych, se spoletnymi uzamykatelnymi vchodo-
vymi dvermi. Tento soubor mistnosti musi mit 4 znaky, musi:

1) byt soucasti domu (proto nemitiZze byt bytem podle tohoto
pododdilu obytny viiz),

18 Bajura J., Salac . § 2236 (Pojem byt) In: Svestka, ], Dvorak, |., Fiala, . a kol. Obéansky
zdkonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520) [online]. aspi.cz. [cit. 9. 2. 2025].
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11409/1/2
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2) tvorit obytny prostor,
3) byt urceny (tento znak je vsak relativizovan druhym odstav-
cem § 2236) a 4) uzivany k ucelu bydleni.1®

2.2 Specificka pravidla

V této podkapitole se budu zamérovat nejen na pravidla, ktera se speci-
ficky vztahuji k ndjmu bytu na dobu urcitou, ale také na ta ustanoveni, u
nichZ nemusi byt na prvni pohled patrné, jakym zpiisobem se pro najem
na dobu urcitou aplikuji. Takovymi budou piredevsim pravidla, ktera jsou
omezena béhem casu. Nejvétsimu specifiku, tedy divodiim ukonceni na-
jmu pritom vénuji samostatnou podkapitolu.

2.21 Najemné

Prvni oblasti, v niZ by se mohla pravidla uplatiiovat specificky, je iprava
najemného, respektive jeho zvySovani (eventualné sniZovani). Samotné
sjednani najemného rozdilné nebude, protoZe u néj zalezZi na smluvnim
konsenzu stran.20

Co se tyce zvySovani najemného, rozliSuje obcansky zakonik dvé si-
tuace. V § 2248 ujednani kazdoro¢niho zvySovani primo ve smlouvé, a
zvySovani podle § 2249 nebo § 2250 bez zvlastniho ujednani.

Prvni otazka, ktera mé v této souvislost napada je, jak se § 2248 apli-
kuje, pokud je ndjemni smlouva na dobu urcitou uzavirena na rok a méné.
Jestli je tedy moZné sjednat si i frekventovanéjsi zvySovani ndjemného
nez jednou za rok? To bych vidél jako problematické predevsim z hle-
diska § 2235, podle kterého se neprihlizi k ujednanim zkracujicim najem-
cova prava podle ustanoveni pododdilu o najmu bytu. Vyjadieni kaZdo-
rocniho zvySovani je podle mé tfeba chapat jako pravo najemce, jehoz
Ucelem je chranit ho pred prilis Castym zvySovanim. Jazykové znéni tedy
v tomto pripadé nelze prekonat teleologickym ani jinym vykladem. Ke
stejnému zavéru dosla také doktrina, ktera naopak nevylucuje ujednani

19 Hadamcik L. Ndjem bytu a domu (podle zdkona ¢. 89/2012 Sb.). 2017, disertacni
prace, Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, s. 47-48.

20 Krecek S., Brzobohata P. Ndjemni a druZstevni bydleni podle OZ a zdkona o obchod-
nich korporacich. 3. aktualizované vyddni. Praha: Leges, 2022, s. 37.
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nizsi frekvence zvySovani (tedy napriklad kazdé 2 roky).21 22 To je v sou-
ladu s relativni kogentnosti pravidel v pododdilu o ndjmu bytu.

Je-li tedy smlouva o najmu bytu uzaviena na 1 rok, nenf mozné v ni
sjednat zvysSeni najemného. Variantou, ktera je v praxi velmi casta vsak
miuze byt ndjemni smlouva na 1 rok s dolozkou o automatickém prodlu-
Zovani. V takovém pripadé bych se sjednanim kazdorocniho zvysSovani
nevidél problém, pricemZ by se samozrejmé aplikovalo pouze v pripadé,
Ze by byl vztah skute¢né prodlouzen.

Druhou variantou je absence ujednani o zvySovani najemného ve
smlouvé. V takovém piipadé ma pronajimatel 2 zdkonné moznosti po-
stupu. Za prvé podle § 2249 a za druhé podle § 2250.

Podle § 2249 miZe pronajimatel pisemné navrhnout zvyseni najem-
ného aZ do vySe srovnatelného ndgjemného obvyklého v daném misté, po-
kud neni spolu s tim, ke kterému doslo v poslednich trech letech vyssi
nez 20 %. V pripadé, Ze ndjemce neptijme, miize se pronajimatel doma-
hat zvyseni u prislusného soudu.

Zde neni vyrazné specifikum u najmu na dobu urcitou. Je vsak treba
mit na paméti omezeni, které pronajimateli zakazuje navrhnout zvysSeni
najemného drive neZ po 12 mésicich, pricemz k drivéjSimu by se nepfi-
hliZelo. Jedna se tak o stejné omezeni jako stanovuje § 2248.

Obdobné se nicméné uplatni pravidlo, Ze najemné nelze zvysit o vice
nez 20 % za posledni 3 roky, nehledé na to, Ze najemni smlouvy jsou v da-
ném vztahu uzavirany pravidelné pouze na dobu jednoho roku. Jiny vy-
klad by vedl k jednoduché prilezitosti pronajimatele, jak zkratit prava
najemce. Napada mé vsak jind moznost u najmt na dobu urcitou, kdy lze
toto pravidlo efektivné obejit. Pravidlo se totizZ podle mého nazoru vzta-
huje pouze ke konkrétnimu subjektu najemce. To znamen3, Ze pokud by
pronajimatel pravidelné (napft. po jednom roce) stiidal své najemce, pak
by se toto pravidlo nemohlo uplatnit. Toto ustanoveni je tedy sice mys-
leno jako ochranné pro najemce, ale za urcitych konstelaci miize para-
doxné vést k nepiijemnym diisledkiim pro najemce. Ackoliv se ziejmé
nebude jednat o mnoho pripadi. Navic v praxi ziejmé dochazi k tomu, ze

21 Petrov |., Vytisk M., Beran V. a kol. Ob&ansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2019, s. 2429.

22 Prazak Z., Fiala ]., Handlar J. a kolektiv. Zdvazky z prdvnich jedndni podle obcanského
zdkoniku. Komentdr k § 1721-2893 podle stavu k 1. 4. 2017 ve znéni zdkona C.
460/2016 Sb. Praha: Leges, 2017, s. 889.
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pronajimatelé se timto omezenim nefidi ani vii¢i stejnému najemci, byt
takovou aplikaci nepovaZzuji za souladnou se zakonem.23

V neposledni radé pravo najemce navrhnout zvySeni podle § 2250,
se uplatni Uplné totoZzné jako u doby neurcité. Zakon zde nestanovuje
Zadné Casové omezeni, ale vaze toto pravo na provedeni stavebnich
uprav, které trvale zvysSuji uZitnou hodnotu bytu nebo vedou k trvalym
usporam energie €i vody.

S ndjemnym uzce souvisi také instituty jistoty a smluvni pokuty,
které jsou ve vztahu k najmu bytu specialné upraveny v § 2254 obcan-
ského zakoniku. Jejich dcelem je predevsim zajisténi zaplaceni najem-
ného. Tato zvlastni Gprava pritom stanovi, Ze pro najem bytu jejich vyse
nesmi v souhrnu presahnout trojnasobek mési¢niho najemného.

Na to konto mé napadlo, jestli tuto normu uplatnime i ve vztahu
k extrémné kratkym najmim na dobu urcitou. Pokud by napiiklad na-
jemni smlouva byla uzavirena na ony 3 mésice nebo dokonce jeSté kratsi.
Bylo by primérené i v takovém pripadé sjednat jistotu/smluvni pokutu
ve vySi ndjemného za 3 mésice? Urcité neptipada do uvahy aplikace §
2235, protoZe by nedoslo ke zkraceni Zddného prava najemce. Teore-
ticky bych si vSak dovedl predstavit aplika¢ni prostor pro § 2239, ktery
zamezuje uloZeni povinnosti najemci, jez jsou vzhledem k okolnostem
zjevné nepirimérena.

Pro odpovéd’ je nutné pochopit smysl daného ustanoveni. Ten bliZe
objasnuje diivodova zprava: , Vznikne-li za trvdni ndjmu ndjemci dluh viici
pronajimateli souvisici s ndjmem (dluh na ndjemném, na nahradé skody
zptisobené porusenim ndjemcovych povinnosti apod.), je na ndjemci, aby
dluh vyrovnal, popripadé se s pronajimatelem dohodl, Ze se o dluznou
Cdstku jistota snizi a do jaké doby ji pripadné doplni na piivodni uroven.“%*
Je tedy ziejmé, Ze zajisténi se nevztahuje pouze na nezaplaceni najem-
ného, ale napriklad také na zptisobeni $kody na byté. Nelze tedy jedno-
duse konstatovat, Ze by se u kratSich najemnich smluv neuplatnil limit
trojnasobku mési¢niho nadjemného, protoZe ucelem je jen zajisténi zapla-
ceni ndjemného. Myslim si proto, Ze tento limit se uplatni i pro najem

23 Preuss 0. Kdy je lepsi uzaviit najemni smlouvu na dobu urcitou? [online]. dostup-
nyadvokat.cz. 10.8.2023 [cit. 23. 2. 2025]. https://dostupnyadvokat.cz/blog/na-

jemni-smlouva-na-dobu-urcitou

24 Dlivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik [online]. obcanskyza-
konik.justice.cz [cit. 23. 2. 2025]. http://obcanskyzakonik.jus-
tice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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sjednany na 3 mésice (eventualné kratsi), a takové ujednani nelze pova-
Zovat za zjevné neprimérené. Koneckoncii se domnivam, Ze soucasna
uprava uz najemce chrani dostatecné, a to i v kontextu legislativniho sni-
Zeni ze 6 mésicl.25

222 Prechod najmu

Obcansky zakonik v § 2279 a nasl. upravuje pravidla prechodu najmu
v pripadé smrti ndjemce. Tyto stanovuji, Ze ndjem po smrti ndjemce pie-
jde ex lege na vyjmenovaného rodinného prislusnika (manZel, partner,
dité...), ktery zil ke dni smrti s ndjemcem ve spole¢né domacnosti.z6

Ve vztahu k najmu na dobu urcitou je pak dtilezity druhy odstavec §
2279, podle kterého najem po svém prechodu obecné skonci nejpozdéji
uplynutim dvou let ode dne, kdy presel. Vylou€ené je toto ustanoveni pro
osobu, ktera ke dni pfechodu dosahla 70 let, a zvlasté chranéna je taky
osoba, jezZ nedosahla 18 let. Ve druhém pripadé skonci najem nejpozdéji
v momenté, kdy dovrsi véku dvaceti let.

V ptipadé prechodu se tedy stava z hypotetického najemniho
vztahu na dobu neurcitou najemni vztah na dobu urcitou (na dva roky).
Vliv by mél prechod i na ndjemni smlouvu na dobu urcitou delsi nez dva
roky (napriklad najemni smlouva na pét let). V takovém pripadé by se
z nf stala smlouva na dobu urcitou na dva roky ve smyslu rozebiraného
ustanoveni. Naopak zadny vliv by nemél na jednoroc¢ni nadjemni smlouvu.
Diilezita je zminka v zakoné, Ze skonci ,nejpozdéji“ uplynutim dvou let.
Pokud by tedy méla skoncit diive, zadkon tomu neklade Zadné prekazky.
Pochopitelné vyjma nezletilych osob a osob nad 70 let, jeZ jsem zminoval

vyse.2’

223 Obnoveni najmu

Posledni rozebirané specifikum bude institut obnoveni najmu bytu (tzv.
prolongace), upraveny v § 2285 obcanského zakoniku. Ten se uplatni,
pokud najemce po presumptivnim konci najmu pokracuje alespon po
dobu tff mésicli v uzivani bytu, a pronajimatel jej nevyzve, aby byt

25 Ktecek S., Brzobohata P. Ndjemn{ a druZstevni bydleni podle OZ a zdkona o obchod-
nich korporacich. 3. aktualizované vyddni. Praha: Leges, 2022, s. 62-63.

26 Samoziejmé za predpokladu, Ze se nejedna o spole¢ny najem.

27 Petrov ., Vytisk M., Beran V. a kol. Ob¢ansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2019, s. 2452.
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opustil. S takovym opomenutim zakon vaze nevyvratitelnou domnénku,
Ze najem je znovu sjednan na tutéz dobu, nejdéle vsak na dva roky. Di-
vodova zprava zdiiraziuje, Ze se jedna o sank¢ni ustanoveni za ne¢innost
pronajimatele, ktera je v rozporu se zadsadou, Ze pravo pieje bdélym (vi-
gilantibus iura scripta sunt).

Nemusi vSak jit nutné jen o sankci pro pronajimatele, ale tato necin-
nost mize vychazet i z konsenzu mezi ndjemcem a pronajimatelem, kteri
maji zajem na pokracovani pravniho vztahu za stejnych podminek, a ne-
potiebuji podepisovat novou smlouvu.28

Obnoveni ndjmu se na rozdil od ostatnich institutti v této podkapi-
tole vztahuje vylu¢né pravé na najem bytu na dobu urcitou. Zaroven
pouze na situace, kdy najem na dobu urcitou skon¢i uplynutim doby.
K tomu lze dojit jazykovym a systematickym vykladem celého ustano-
veni. ,Cdst prvni véty § 2285: "po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit", by
mohla svddet k vykladu, Ze se § 2285 pouZije i na pripady, kdy ndjem skonci
jinak neZ uplynutim sjednané doby (napft. vypovédi) a pronajimatel je ne-
cinny. Z dalsiho znéni normy vsak Ize dovodit, Ze tomu tak neni ("ujedndn
na tutéZ dobu, na jakou byl ujedndn drive") a Ze konstrukce obnoveni nd-
Jjmu bytu odpovida konstrukci obnoveni obecného ndjmu (srov. § 2230).
Aplikace § 2285 tak neprichdzi v uvahu u ndjmii na dobu neurcitou a rov-
néZ u ndjmi na dobu urcitou, skonc¢i-li ndjem jinak neZ uplynutim doby
(napr. dohodou, vypovédi).“2°

Tento nazor jednoznacné konvenuje i s ustalenou judikaturou Nej-
vy$siho soudu, napt. rozsudek NS ze dne 12. 12. 2016, sp. zn. 26 Cdo
4354/2016; rozsudek NS ze dne 19. 6. 2018, sp. zn. 26 Cdo 1082/2017
nebo rozsudek ze dne 14. 3. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3821/2017.

28 Ktecek S., Brzobohata P. Ndjemni a druZstevni bydleni podle OZ a zdkona o obchod-
nich korporacich. 3. aktualizované vyddni. Praha: Leges, 2022, s. 126.

29 Bajura J., Sala¢ J. § 2285 (Obnoveni ndjmu bytu) In: Svestka, ], Dvorak, J., Fiala, J. a
kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520) [online]. aspi.cz. [cit. 26.
2.2025]. https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11409/1/2
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2.3 Zpusoby skon&eni najmu

V této podkapitole se zamérim na zptsoby skonceni najemniho vztahu,
tedy kategorii, v niZ se ndjem bytu na dobu urcitou od doby neurcité asi
nejvice odliSuje. Pfedevsim pak na zpisoby absolutniho zaniku najmu,
pri nichZ nedochazi pouze ke zméné subjektu, ale k celkovému zaniku
vztahu.3%Nejvétsi pozornost pak vénuji vypovédi a srovnani vypovédnich
diivodii u ndjmu bytu na dobu urcitou a neurcitou. Asi jeSté vétsi rele-
vanci ma pro ndjem na dobu urcitou uplynuti doby, ale to jsem uZ v pod-
staté rozebral v predchozi podkapitole v ramci prolongace.

2.3.1 Prehled

absolutni |l relativni
(r—
 EE—
piechod a
—  dohoda — d&déni (§ 2279
anasl.)
 E— —
, ostoupeni
| uplynuti doby - pnéjenfni
smlouvy
—
—
 EE—
 EE—
| vypoved || dohodao
vyméné bytu
—
—
—
 EE—
—  zénik véci - zména
vlastnika bytu
 EE—
splynuti
I~ pronajimatele a
najemce
—
 EE—
Prohlaeni o
= nepokracovani
(§2279)
—
—
odstoupeni od
— smlouvy (§
2001 a nasl.)
—
rT——
smrt ndjemce
|__| (bez piechodu
dle § 2279 a
nasl.)
[
prohlageni o
|__| nepokratovani
v najmu (2279
odst. 4)

Obrazek 1 Zpusoby zaniku najmus3?

30 Selucka M., Hadamcik L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 113.
31 Tamtéz, s. 114.
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Dany prehled se vztahuje jen na zptsoby zaniku podle obcanského
zakoniku. Dalsi 1ze najit i v jinych zdkonech, naptiklad vykon rozhodnuti
prodejem nemovitych véci podle OSR, vyvlastnéni nebo vypovéd dana
insolven¢nim spravcem.32

Naopak mezi zplsoby zaniku ndjmu nelze zatadit lichvu ani neu-
mérné zkraceni. V téchto pripadech by byla neplatnd, na zakladé zasady
separace, pouze c¢ast smlouvy tykajici se najemného, které je v hrubém
nepoméru. Aplikovalo by se tak obecné pravidlo pro urceni vyse najem-
ného dle § 2246 obcanského zakoniku. Druhou mozZnosti je, Ze by byt tr-
pél vadou. V tomto pripadé by ndjemci vyplyvalo pravo na slevu z najem-
ného nebo prominuti ndjemného podle § 2245.33

2.3.2 Vypovéd

Vypovéd je u ndjmu bytu jeden z nejcastéjsich dlivodli skonceni zavazku.
U najmu bytu na dobu urcitou se da rict, Ze spole¢né s uplynutim doby.
Jedna se pritom o jednostranné pravni jednani, kterym jedna ze smluv-
nich stran projevuje svou viili dale nepokracovat v zavazku.

Uplny zaklad je upraven v § 1998 a nasl. ob¢anského zakoniku. V
ném se vyjadiuje, Ze strana mize vypovédét zavazek, pokud je to sjed-
nano ve smlouvé nebo stanoveno zakonem. Vyjimkou jsou tzv. Snérovaci
smlouvy ve smyslu § 2000, které zavazuji ¢lovéka na dobu jeho Zivota,
anebo kohokoli na dobu delsi nez deset let. U nich se lze po uplynuti de-
seti let od vzniku zdvazku domahat jeho zruSeni. To by teoreticky ve
vztahu k ndjmu bytu na dobu urcitou mohlo mit vyznam, ale nemyslim
si, Ze se tato obecna uprava aplikuje, protoZe obcansky zakonik stano-
vuje, predevsim v § 2286 a nasl., pomérné Siroké portfolio vypovédnich
dtvodd.

Mezi naleZitosti vypovédi najmu bytu podle § 2286 patii pisemna
forma a doruceni druhé strané. Pronajimatel navic musi do vypovédi
uvést pouceni o pravu najemce vznést namitky a navrhnout prezkou-
mani opravnénosti soudem.

32 Petrov ., Vytisk M., Beran V. a kol. Ob¢ansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2019, s. 2457.

33 Selucka M., Hadamc¢ik L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 115.
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Na dobu uréitou zména okolnosti (8 2287)

byt se stane nepouZitelny, nikoliv kviili
néjemci (§ 2227)

pronajimatel porusuje zvlast' zavaznym
mad ZPUsobem své povinnosti a plisobi tim
najemci znacnou Gjmu (§ 2232)

hrubé poruseniv disledku prodleni s
odstranénim vady (§ 2266)

hrubé (§ 2288 odst. 1 pism. a)) a zvlast
zavazné poruseni povinnosti (8§ 2291)

Vypovédni divody spole¢né

odsouzeni najemce pro Gmyslny TC
proti pronajimateli (2288 ost. 1 pism.
D)

vefejny zajem na vyklizeni bytu (§ 2288
odst. 1 pism. c))

jiny obdobné zévazny dlivod (§ 2288
odst. 1pism. d))

smrt dosavadniho najemce (§ 2283)

byt potiebuje pronajimatel nebo jeho
manzel(ka) u rozvodu (§ 2288 odst. 2
pism. a))

Na dobu neuréitou

byt potiebuje pronajimatel pro
pfibuzného nebo pfibuzného manzelav
pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v

druhém stupni (8 2288 odst. 2 pism. b)

)

Obrazek 2 Prehled vypovédnich divodi

Tento graf znadzorfiuje souhrn zadkonnych vypovédnich divodi a
rozclenuje je podle toho, jestli se uplatni u najmu bytu na dobu urcitou,
neurcitou nebo u obou zaroveii. Sedou barvou jsem pak oznacil diivody,
které miize uplatnit pouze najemce. Hnédou barvu maji divody, které
svédci vyhradné pronajimateli.
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Je z néj obecné patrné, Ze drtiva vétSina vypovédnich diivodi je spo-
le¢na pro obé kategorie. Diivody u ndjmu na dobu neurcitou jsou vSak
pro pronajimatele logicky o néco Cetnéjsi. U najmu bytu na dobu urcitou
se oCekava, Ze Casto nemusi trvat prilis dlouho, protoZe je na vili stran,
jestli jej prodlouZi. PredevSim pronajimatele. Naopak najemce je lehce
zvyhodnén jednim vypovédnim diivodem navic.

Mezi divody, které se vztahuji na ndjjem bytu na dobu urcitou tak
patri, ze strany najemce:

1. vyznamna zména okolnosti (§ 2287),
2. byt se stane nepouzitelny, nikoliv kvili ndjemci (§ 2227),
3. pronajimatel porusuje zvlast zavaznym zplisobem své povinnosti
a plisobi tim najemci znacnou Ujmu (§ 2232),
4. pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vadu bytu, za niZ na-
jemce neodpovida (§ 2266),

a ze strany pronajimatele:
5.hrubé (§ 2288 odst. 1 pism. a)) a zvlast' zavazné poruseni povin-
nosti (§ 2291),
6. odsouzeni najemce pro tmyslny TC proti pronajimateli (§ 2288
odst. 1 pism. b)),
7.vetejny zajem na vyklizeni bytu (§ 2288 odst. 1 pism. c)),
8.jiny obdobné zavazny diavod (§ 2288 odst. 1pism. d)) a
9. smrt dosavadniho najemce.

Zména okolnosti

Obcansky zakonik v § 2287 uvadi, Ze ndjemce mize ndjem na dobu urci-
tou vypovédét, pokud se okolnosti, z nichZ strany p¥i uzavirani smlouvy
vychazely, zméni do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby
v najmu pokracoval. Jedna se tedy o klauzuli rebus sic stantibus, ktera
svédci v tomto pripadé vyluéné najemci.

Z ustanoveni Ize abstrahovat 2 zakladni podminky nezbytné pro napl-
néni tohoto vypovédniho divodu. Konkrétné zmeéna okolnosti, z
nichz strany vychazely pri sjednani smlouvy, a nemoznost rozumné po-
Zadovat pokracovani v najmu. Jako priklad naplnéni téchto podminek
dliivodova zprava pomeérné stroze uvadi situaci, kdy ndjemce ziska praci
v misté, kam nemuzZe bez obtizi dojizdét. Mimo tuto situaci vSak doktrina
uvadi i dalsi pripady, které Ize podradit pod toto pravidlo. Napriklad Sta-
nislav Krecek rozliSuje diivody na strané najemce, kromé zminéného
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také socialni poméry najemce, a pronajimatele (objektivni) jako ostatni
najemci vdomé, dopravni situace nebo vystavba v okoli.34

Z uvedenych prikladl vyplyva, Ze najemce naplnéni tohoto vypo-
védniho divodu néc¢im zdlvodni takika vZdycky. To vSak podle mého
nazoru neni na Skodu. Je tieba zdiiraznit, Ze v minulém obc¢anském zako-
niku mél najemce jesté vétsi smluvni svobodu, a mohl vypovédét ndjem
bytu na dobu urc¢itou dokonce i bez udani diivodu3®. Zarovei je exten-
zivni vyklad tohoto ustanoveni v souladu s duchem poddodilu o najmu
bytu, ktery poskytuje vysokou droven ochrany najemci jako presumo-
vané slabsi strané najemniho vztahu.

Vypovédni doba v ustanoveni neni vyslovné upravena, a proto se
analogicky pouzije obecné pravidlo tykajici se ndjmu na dobu neurcitou
v § 2231 Obcanského zakoniku. Podle néj ¢ini vypovédni doba u najmu
nemovité véci 3 mésice.36

Byt se stane nepouzitelny

Tento vypovédni dlivod je soucasti obecné upravy ndjmu, nikoliv poddo-
dilu o najmu bytu a domu. Konkrétné se nachazi v § 2227, ktery stano-
vuje, Ze pokud se véc (v tomto pripadé byt) stane nepouzitelnou k ujed-
nanému ucelu, bez zavinéni ndjemce, ma ndjemce pravo najem vypove-
dét bez vypovédni doby. Je dilezité zdiiraznit, Ze se nejedna o zanik véci
podle § 2226, se kterym obcansky zakonik poji piimo zanik ndjmu. U

34 Prazak Z., Fiala ]J., Handlar J. a kol. Zdvazky z prdvnich jedndni podle obcanského zd-
koniku. Komentdr 'k § 1721-2893 podle stavu k 1. 4. 2017 ve znéni zdkona ¢.
460/2016 Sb. Praha: Leges, 2017, s. 950.

35 Polisenska P. a kol. § 2287 (Vypovéd najmu na dobu urcitou ze strany ndjemce) In:
Dolezal M,, Jirsa ]., Novotny M., Travnikova B. a kol. Obéansky zdkonik - Komentdr s
judikaturou. Svazek XII - Zdvazky z prdvnich jedndni (§ 2055 - 2893). [online]. code-
xis.cz. [cit. 21. 3. 2025]. https://next.codexis.cz/legisla-
tiva/CR26785 2025 06 01?fileld=&workspaceld=c8dfa4c8-0e6c-42cc-8edb-
2d5b4cff3670&zobrazit=

36 Bajura J., Salac J. § 2287 (Vypovéd najmu na dobu urcitou ze strany najemce) In:
Svestka, ], Dvotak, |, Fiala, ]. a kol. Ob¢ansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-
2520) [online]. aspi.cz. [cit. 21. 3. 2025]. https://www.aspi.cz/products/la-
wText/13/11409/1/2
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nepouZitelné véci ma ndjemce pravo najem vypoveédeét, ale ex lege neza-
nika.3?

Prvni podminkou tedy je, Ze se byt stane nepouZitelnym az v pri-
béhu najemniho vztahu. Pokud by byl byt nepouzitelny jiZ pti predani,
jedna se o vadnou véc, a neuplatni se rezim podle § 2227.

Druhou stéZejni podminkou je pak samoziejmé nepouZitelnost bytu
k zajiSténi bytové potifeby najemce. Dand nepouzitelnost pritom mize
byt jak trvalg, tak pouze docasna38

Lapidarné receno, byt bude nepouzitelny k ujednanému ucelu, po-
kud v ném najemnik nebude moct bydlet. Osobné mi to pripada na prvni
pohled téZko predstavitelné, protoze bydlet se da v zasadé kdekoliv, a to
i v poSkozeném byté. Lépe predstavitelna je situace napiiklad u najmu
auta, kterému se mize jednoduse porouchat motor, a bude neprovozu-
schopné, tudiz neschopné slouzit sjednanému tcelu. U bytu mé pieci jen
napada mozné posSkozeni, které by nebylo slucitelné s bydlenim, pokud
by byl napriklad poskozen dirou ve zdi. Pak by bylo bydleni v takovém
byté, predevSim v zimnich mésicich, téZko moZné. D4 se vSak predjimat,
Ze mimo vale¢nou z6nu je takové zavazné poskozeni velice neobvyklé.
Jan Bajura zminuje 3 pripady nepouZitelnosti véci, a to poruchu funk¢-
nosti véci, zdravotni zadvadnost, rozhodnuti orgadnu vefejné moci (napf.
rozhodnuti stavebniho Gfadu o vyklizeni stavby).39 Poruchou funkénosti
by podle mé v pripadé bytu mohlo byt preruseni dodavek vody, svétla
nebo tepla. Co se tyCe zdravotni zavadnosti ptripadalo by v tvahu roz-
sahlé zamoreni bytu kuptikladu néjakym nebezpeé¢nym hmyzem, che-
mickou latkou nebo plisni.

Posledni podminkou je, Ze divod nepouZitelnost nenf ze strany na-
jemce. A contrario k naplnéni hypotézy dané normy dojde, kdyZ se byt

37 Travnikova B. § 2227 (Nepouzitelny predmét ndjmu) In: Dolezal M., Jirsa J., Novotny
M., Travnikova B. a kol. Ob&ansky zdkonik - Komentdr s judikaturou. Svazek XII - Zd-
vazky z prdvnich jedndni (§ 2055 - 2893). [online]. codexis.cz. [cit. 22. 3. 2025].
https://next.codexis.cz/legislativa/CR26785 2025 06 01?fileld=&workspa-
celd=c8dfa4c8-0e6c-42cc-8edb-2d5b4cff3670&zobrazit=

38 Petrov |., Vytisk M., Beran V. a kol. Ob&ansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2019, s. 2407.

39 Bajura]. § 2227 (Nepouzitelnost véci) In: Svestka, J., Dvorak, |., Fiala, ]. a kol. Obcan-
sky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520) [online]. aspi.cz. [cit. 22. 3. 2025].
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11409/1/2
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stane nepouZitelnym ze strany kohokoliv jiného nez najemce (pronaji-
matele, tieti osoby nebo i vy$si moci).

DileZitou pozndmkou je, Ze se jedna o dispozitivni ustanoveni. Jiny
postup si strany mohou ujednat, coZ miZe byt vhodné zejména pfri do-
casné nepouzitelnosti bytu.4°Na dispozitivnosti ustanoveni podle mého
nazoru nic neménni ani § 2235 odst. 1. Ten sice hovori o zdanlivosti ujed-
nani, ktera zkracuji najemcova prava, ale pouze podle poddodilu 0 najmu
bytu. Toto pravo najemci vyplyva z obecnych ustanoveni o najmu, a
proto bych setrval na dispozitivnosti pravidla i u najmu bytu.

Pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vadu bytu

Piredpoklady nasledujiciho vypovédniho diivodu uptesiiuje § 2266 ob-
¢anského zakoniku. Charakter tohoto ustanoventi je pritom subsidiarni.
Uplatni se pouze, pokud pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vadu,
za néjz neodpovida najemce, ani v dodatec¢né lhiité. Navic jen v pripadé,
Ze prodleni najemce predstavuje hrubé poruseni jeho povinnosti. Z to-
hoto znéni vyvéra nékolik otazek.

Za prvé, jak se tento vypovédni diivod odlisuje od vyse zminéného z
§ 2227. Vzhledem k tomu, Ze tento se, na rozdil od néj, nachazi ve zvlast-
nich ustanovenich o najmu bytu, a nevztahuje se obecné k jakémukoliv
najemnimu vztahu, nabizi se pomér specialniho pravidla vii¢i obecnému,
a tedy aplikace pouze jednoho. To vSak platit nebude, protoZe oba maji
trochu jinou plsobnost. Sdm o sobé by § 2266 nebyl logicky, proto je po-
tieba jej chapat v kontextu predchazejicich § 2264 a 2265. Z nich vy-
plyva, Ze pronajimatel ozndmi pronajimateli vadu, kterou je tfeba bez
prodleni odstranit nebo ktera brani obvyklému bydleni. Tu je pronajima-
tel povinen v primérené dobé od notifikace odstranit. Na to pravé nava-
zuje pravo vypovédi najemce v § 2266, pokud pronajimatel neodstrani
ani v dodatecné lhtité, coz ma intenzitu hrubého poruseni jeho povin-
nosti. Z toho vSak vyplyva nizsi poZadovand intenzita vady/poskozeni
nez v pripadé § 2227, kde vada musela vylucovat vyuzivani véci ke sjed-
nanému Ucelu. U tohoto divodu se bude jednat o vady, které zptlisobi
spiSe diskomfort v bydleni pro najemce. Navic pradvo ndajemce dat

40 Prazak Z., Fiala J., Handlar |. a kol. Zdvazky z prdvnich jedndni podle obcanského zd-
koniku. Komentdr 'k § 1721-2893 podle stavu k 1. 4. 2017 ve znéni zdkona ¢.
460/2016 Sb. Praha: Leges, 2017, s. 864.
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vypovéd ospravedliuje v tomto pripadé spiSe necinnost pronajimatele
nez samotna existence vady.

Dalsi otazkou je, jak presné chapat termin dodate¢na lhita. V § 2265
odst. 1 se tika, Ze pronajimatel vadu odstrani v priméirené dobé po noti-
fikaci ze strany najemce. Po uplynuti této primérené lhiity ma najemce
v zasadé 2 moZnosti. Bud’ miliZe opravit vadu na naklady pronajimatele
(§ 2265 odst. 2), nebo miiZe trvat na jejim odstranéni pravé v dodatecné
lhiité (§ 2266).41Ani tato lhlita neni pevné stanovena a jeji pfimérenost
bude zaviset na okolnostech konkrétniho pripadu. Neopravi-li pronaji-
matel vadu ani v dodatecné lhité pak ma ndjemce pravo vypovédét
smlouvu bez vypovédni doby.

Vada a necinnost pronajimatele vSak zarovein musi dosahnout inten-
zity hrubého poruseni jeho povinnosti. Jan Bajura a Josef Salac se vyjad-
rili k potrebné intenzité vady a necinnosti takto: ,Poskozeni nebo vada,
resp. necinnost pronajimatele pri jejim odstranéni md charakter hrubého
poru$eni povinnosti pronajimatele tehdy, sniZuje-li takovd vada (posko-
zeni) vyznamnym zptisobem kvalitu bydleni v byté. Prodleni pronajimatele
s odstranénim vady (poskozeni) dosdhne intenzity hrubého poruseni v pri-
pade, Ze v diisledku této necinnosti ndjemce divodné pocituje sniZenou
kvalitu bydleni a nelze na ném spravedlivé poZadovat, aby ddle setrvdval v
ndjemnim vztahu. Dle ndzoru autorti dosdhne prodleni intenzity hrubého
porusSeni povinnosti tehdy, je-li delsi neZ jeden mésic [srov. napt. § 2309
pism. b)].“42Zajimavy je v tomto kontextu predevsim velice specificky na-
zor, Ze hrubé poruseni zaklada prodleni delsi neZ jeden mésic bez dal-
$itho. Napada mé k tomu otazka, jestli mysleli 1 mésic od notifikace nebo
od stanoveni dodatec¢né lhiity. Predpoklddam, Ze je to mysleno od prv-
nitho ozndmeni pronajimateli, protoZe mésic je skute¢né dlouha doba na
strpéni vaznych defektli, které vyznamné komplikuji najemci Zivot.
S timto nazorem souhlasim, nicméné samoziejmé bych zduraznil, Ze
casto bude hrubé poruseni znamenat i doba kratsi nez 1 mésic.

41 Petrov J., Vytisk M., Beran V. a kol. Obc¢ansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2019, s. 2444.

42 Bajura J., Sala¢ ]. § 2266 (Pravo najemce najem okamzité vypovédét) In: Svestka, J.,
Dvorak, ., Fiala, ]. a kol. Ob¢ansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520) [on-
line]. aspi.cz. [cit. 28. 3. 2025]. https://www.aspi.cz/products/la-
wText/13/11409/1/2
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Pronajimatel porusuje zvlast’' zavaznym zplisobem své povinnosti

Nasledujici vypovédni diivod je upraven v § 2232 obcanského zakoniku,
tedy nikoliv ve zvlastnim poddodilu o najmu bytu/domu. Najemce bytu
miiZe toto obecné pravidlo uplatnit. Toto ustanoveni vsak nema apli-
kac¢ni prostor v pripadé pronajimatele bytu, i prestoze je v ném vyslovné
legitimovan i on. V jeho pripadé se totiZ aplikuje pouze zvlastni pravidlo
v § 2291, které piimo zminuje zvlast zavazné poruseni povinnosti u na-
jemce bytu.

Najemce je podle § 2232 opravnén vypovédét ndjem bez vypovédni
doby, pokud pronajimatel porusuje zvlast zavaznym zpusobem své po-
vinnosti, a ptisobi tim ndjemci zna¢nou Gjmu. Jedna se v zadsadé o gene-
ralni klauzuli v pripadé poruSeni povinnosti ze strany pronajimatele.43
To také definuje vztah k predchozim vypovédnim diivodim. Co neptijde
subsumovat pod né, uplatni se v tomto ptripadé. To bude vyznamné pre-
devsim, pokud pronajimatel zpisobi nepouzitelnost bytu ve smyslu §
2227. Méné uz u divodu podle § 2266, protoze tam staci pouze hrubé
poruseni, kdezto zde je nutné zvlast zavazné.

Nehraje pritom roli, Ze zakon rika ,porusuje”, coZ by mohlo nazna-
covat, Ze se uplatni jen u trvajiciho porusovani. Nelze v tomto piipadé
Ipét na striktnim gramatickém vykladu, protoZe neodpovida smyslu pra-
vidla. Pro naplnéni postaci i jednorazové poruseni povinnosti, pokud spl-
nluje zbylé podminky.44

Pro spravnou aplikaci je nutné pochopit, jakou intenzitu musi mit
poruseni ze strany pronajimatele a ijma zplisobena najemcovi. UZ sa-
motné znéni pfitom naznacuje, Ze musi byt skutecné mimotradn4, respek-
tive zvlast zavazna a znacna.

Intenzita zvlast zavazného porusSeni by pritom méla byt alesponi ob-
dobna jako u ostatnich divodl pro vypovéd’ bez vypovédni doby. Posu-
zovat by se méla predevsim délka trvani, rozsah porusenych povinnosti
nebo zavinéni. Konkrétnéji lze jako voditko vzit v potaz § 2291, kde jsou
priklady zvlast zavazného porusSeni ze strany ndajemce (napf.

43 Hadamcik L. Ndjem bytu a domu (podle zdkona ¢ 89/2012 Sb.). 2017, diserta¢ni
prace, Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, s. 147.

44 Travnikova B. § 2232 (Vypovéd bez vypovédni doby) In: DoleZal M,, Jirsa |., Novotny
M., Travnikova B. a kol. Obcansky zdkonik - Komentdr s judikaturou. Svazek XII - Zd-
vazky z prdvnich jedndni (§ 2055 - 2893). [online]. codexis.cz. [cit. 4. 4. 2025].
https://next.codexis.cz/legislativa/CR26785 2025 06 01?fileld=&workspa-
celd=c8dfa4c8-0e6¢c-42cc-8edb-2d5b4cff3670&zobrazit=
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nezaplaceni ndjemného za 3 mésice nebo uzivani bytu v rozporu se sjed-
nanym ucelem).*> V pripadé pronajimatele to tak podle mé miiZe byt na-
priklad neumoZnéni vstupu najemci do bytu po delsi dobu, eventualné
absence predani bytu.

Co se tyce znacné ujmy, vytkl bych pred zavorku, Ze zakon mluvi o
ujmé, nikoliv Skodé. Nebude se tedy nezbytné posuzovat zasah do majet-
kové sféry najemce, ale napriklad vliv na jeho psychiku nebo také usly
zisk. Intenzita pak musi byt takova, aby na ném neslo rozumné poZado-
vat pokracovani v najmu.*6

Hrubé a zvlast’ zavazné poruseni povinnosti ze strany najemce

Pravo vypovédi pti poruseni povinnosti druhé strany zavazku (tentokrat
najem) svédci také pronajimateli. Hrubé poruseni je pritom opét mini-
malni vyZadovana intenzita takového provinéni. V takovém pripadé je
vypovédni lhita tiimésicni. Pii zvlast zavazném poruseni je pak prona-
jimatel opravnén najem vypovédét bez vypoveédni doby a poZadovat pie-
dani bytu nejpozdéji do 1 mésice. Jak jsem zminoval vyse, konkrétni pti-
klady zvlast zavazného poruseni jsou kazuisticky vyjmenovany v § 2291
odst. 2 ob¢anského zakoniku. Patfi mezi né nezaplaceni najemného a slu-
Zeb alespon za 3 mésice, posSkozovani bytu zavaznym nebo nenapravitel-
nym zptsobem, zplisobovani jiné zavazné Skody nebo obtizi pronajima-
teli nebo sousediim, a uzivani bytu k jinému nez sjednanému ucelu. Je
vSak treba zminit, Ze zakon tento vycet uvadi slovickem zejména. Jedna
se tedy o demonstrativni vycCet, a lze si predstavit i jiné zvlast zavazné
porusenti.

Podminkou pro uplatnéni diivodu zvlast zavazného poruseni je
vSak vyzva najemci, aby v primérené dobé odstranil své zavadné chovani
nebo odstranil protipravni stav. V opa¢ném pripadeé by se k vypovédi ne-
prihlizelo.

Pripady hrubého poruseni pak netesi vyslovné zakon, ale pomérné
obsirné se jimi zabyvala judikatura. Zaroven se nabizi pouzit divody

45 Petrov J., Vytisk M., Beran V. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2019, s. 2413-2414.

46 Bajura J. § 2232 (Okamzita vypovéd pro zvlast zavazné poruseni povinnosti) In:
Svestka, ], Dvotak, |, Fiala, ]. a kol. Ob¢ansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-
2520) [online]. aspi.cz. [cit. 7. 4. 2025]. https://www.aspi.cz/products/la-
wText/13/11409/1/2
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.....

jemného za dobu kratsi nez 3 mésice).

Hrubym porusSenim shledal Nejvyssi soud napriklad prenechani
bytu do podndjmu v rozporu s ujednanim v ndjemni smlouvé (rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017), nepl-
néni ucelu bydleni, ale podnikani s bytem skrze ubytovani pres plat-
formu Airbnb (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 9. 2023, sp. zn. 27
Cdo 2128/2023), nebo nedoplaceni soudem zpétné zvySeného najem-
ného (rozsudek Nejvy$Siho soudu ze dne 13. 12. 2017, sp. zn. 26 Cdo
4848/2016).

Mezi dalsi divody hrubého poruseni miizeme zatadit naptiklad
opakované odmitnuti umoznit pronajimateli prohlidku bytu nebo pii-
stup k nému za ucelem nezbytné opravy, eventualné opakované nedodr-
Zovani béznych pravidel chovani v domé.*”

Odsouzeni najemce pro umysiny TC

Tento vypovédni diivod upraveny v § 2288 odst. 1 pism. b) je oproti
ostatnim relativné malo abstraktni, a tedy pomérné snadno aplikova-
telny. Stanovuje, Ze v tfimési¢ni vypovédni dobé je pronajimatel oprav-
nén vypovédét ndjem, pokud je ndjemce odsouzen za trestny Cin, spa-
chany vici pronajimateli, ¢lenu jeho domacnosti, sousedovi (v ramci
domu) nebo majetku v domé. Musi se tedy jednat o ¢in napliujici skut-
kovou podstatu néjakého imyslného trestného ¢inu, nestaci pouze ne-
dbalost. Nemusi smérovat jen proti pronajimateli, ale také proti clenim
jeho domacnosti nebo osobam, které bydli v domé, kde se byt nachazi.
Pripadné také proti majetku v tomto domé, ktery nepatii ndjemci.*8 Jed-
noznacnymi pripady miize byt napriklad ubliZeni na zdravi pronajimateli
nebo vazné poskozeni vstupnich dveri do domu.

Je pritom dtlezité, Ze vypovédni divod neni naplnén samotnym
spachanim skutku, ale v souladu s presumpci neviny azZ pravomocnym
odsouzenim najemce. Na druhou stranu, pokud by najemce dosahl

47 Bajura J., Sala¢ ]. § 2291 (Okamzita vypovéd pronajimatelem) In: Svestka, J., Dvorak,
J., Fiala, ]. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520) [online].
aspi.cz. [cit. 12. 4. 2025]. https://www.aspi.cz/products /lawText/13/11409/1/2

48 Tamtéz, § 2288 (Vypovédni divody pronajimatele).
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zruSeni odsuzujicich rozsudkil az dovolanim (nebo jinym mimofadnym
opravnym prostiedkem), nebude to mit vliv na platnost dané vypovédi.4?

Podminku pravomocného odsouzeni povazuji za uskali v pouzitel-
nosti tohoto diivodu pro vypovéd najmu na dobu urcitou. Vyjdu-li z toho,
Ze v praxi jsou velice béZné pouze jednoroc¢ni ndjemni smlouvy na dobu
urcitou, predpokladam, Ze dtive, nezZ bude mit pronajimatel moZnost na-
jem vypovédét, dojde spiSe k zaniku uplynutim doby. Navic pri tfrimési¢ni
vypovédni dobé a délce trestniho rizeni miize byt doba, kdy bude na-
jemce realné povinen opustit, velice dlouha. To je velice neStastné v situ-
aci, kdy najemce napadl pronajimatele. Ten by tak musel drahnou dobu
snaset ve svém byté najemce, ktery se vii¢i nému dopustil tak zavazného
umyslného jednani. Tato eventualita by vsak Sla ziejmé obejit vypovéd-
nim divodem podle § 2288 odst. 1 pism. d).

Verejny zajem na vyklizeni bytu

Nasledujici divod, nachazejici se v pismené c), je opét abstraktnéjsi.
Opravnuje pronajimatele k vypovédi v pripadé, Ze byt ma byt vyklizen,
protoze je z diivodu verejného zajmu potiebné s bytem nalozit tak, Ze jej
nebude moZné uZzivat.

UZ operovani s vefejnym zajmem naznacuje, Ze zde neptijde o plany,
které s nemovitosti ma pouze pronajimatel. Vypovédi musi predchazet
rozhodnuti organu verejné moci. Jednou variantou je narizeni odstranéni
stavby. Nemusi vSak dojit k prfimo odstranéni, ale staci rozhodnuti, Ze se
stavbou bude naloZeno tak, Ze byt uz nebude moZné dale uZzivat.>°
V praxi vsak tento diivod neni z téch nejvyznamnéjsich, protoze nebude
prilis casty.

Jiny obdobné zavazny davod

Poslednim vypovédnim diivodem, ktery svédc¢i pronajimateli u najmu
bytu na dobu urcitou podle § 2288 je jiny obdobné zavazny dlvod. Ze
vSech diivodi ma tento asi nejvagnéjsi znéni. To napovida tomu, Ze se
miiZe jednat o zbytkovy diivod, ktery pronajimatel bude vyuZzivat, pokud

49 Prazak Z., Fiala ]., Handlar ]. a kol. Zdvazky z prdvnich jedndni podle obcanského zd-
koniku. Komentdr k § 1721-2893 podle stavu k 1. 4. 2017 ve znéni zdkona ¢.
460/2016 Sb. Praha: Leges, 2017, s. 953.

50 Tamtéz, s. 953-954.
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nedojde k naplnéni jiného. Zrejmé na to reaguje dlivodova zprava, ktera
zdlraziuje, Ze je treba jej vykladat restriktivné.>!

Konkrétni pripady uz reSila judikatura, napr. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 9. 6.2021, sp.zn. 26 Cdo 761/2021. V ném se Nejvyssi soud
zabyval otazkou, jestli je mozné vypovédét najem z diivodu trvalého ne-
uzivani bytu ze strany najemce. Podle soudu se pfitom nejedna o poru-
Seni povinnosti podle pismene a), protoZe najemce nema zakonem sta-
novenou povinnost byt fakticky uzivat, ani jiny zavazny diivod podle pis-
mene d). Priklonil se pritom k zminovanému restriktivnimu vykladu.
Zminil také, Ze oproti minulému ob¢anskému zakoniku, v némz byl ta-
kovy vypovédni diivod vyslovné upraven, jiZ neni treba, protoze trh
s byty je jiz deregulovany. Zavéry rozsudku budou tim spiSe relevantni u
¢asové kratSich smluv na dobu urcitou.

Na druhou stranu Nejvyssi soud vyjimecné pripousti i opacny zaveér:
LJen v mimorddnych pripadech, kdy by predmétem ndjmu byl napr. socidlni
Cijiny obdobny byt pronajimany za nestandardné zvyhodnénych podminek
urcenych jen pro urcité skupiny obyvatel a pronajimatel by nebyl schopen
uspokojit vsechny zdjemce spliiujici podminky pro ndjem takovéhoto bytu
a soucasné by ndjemce byt neuZival, mohlo by byt neuZivdni bytu ve spojeni
s témito mimorddnymi okolnostmi diivodem pro vypovézeni ndjmu podle §
2288 odst. 1 pism. d) o. z.“ Za urcitych okolnosti tak trvalé neuZivani bytu
miiZe spadat pod tuto kategorii.

DalsSimi diivody by podle nazoru Jana Bajury a Josefa Salace mohly
byt bud’ jednani ndjemce vykazujici znaky umyslného trestného ¢inu ve
smyslu diivodu podle pismene b), jestliZe je skutek dostate¢né prokazan
(nebylo by nutné ¢ekat az do pravomocného rozsudku), nebo jednani vy-
kazujici znaky imyslného trestného ¢inu proti majetku, ktery se sice ne-
nachazi v domé, ale patii pronajimateli nebo nékterému z obyvateld
domu (napf. automobil), jestliZe takové jednani ma vliv na klidné souZiti
v domé a skutek je dostate¢né prokazan.>2 Takové diivody podle mé vy-
hovuji jak restriktivnimu vykladu, tak subsididrnimu charakteru tohoto
ustanoveni.

51 Davodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik [online]. obcanskyza-
konik.justice.cz [cit. 17. 4. 2025]. http://obcanskyzakonik.jus-
tice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

52 Bajura J., Sala¢ J. § 2288 (Vypovédni diivody pronajimatele) In: Svestka, J., Dvotak, J.,
Fiala, J. a kol. ObcCansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520) [online].
aspi.cz. [cit. 17. 4. 2025]. https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11409/1/2
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Smrt najemce

Tento vypovédni divod na rozdil od zbylych svédcicich pronajimateli
neni upraven v § 2288, ale v § 2283 odst. 1. Pronajimatel je na zakladé
néj opravnén vypoveédét ndjem do tif mésicli od doby, co se dozvédél, ze
najemce zemfel, Ze prava a povinnosti z najmu neptesla na ¢lena domac-
nosti ve smyslu § 2279, a kdo je ndjemcovym dédicem/spravcem pozi-
stalosti. Vypovédni doba je dvoumésicni.

Oproti vypovédnim diivodiim v § 2288 se jedna o jediny pripad, kdy
miiZe pronajimatel ndjem vypovédét bez vyslovného uvedeni diivodu ve
vypovédi, jak to predepisuje § 2288 odst. 3. Ackoliv ten musi byt fakticky
stale piitomny, a to v podobé smrti najemce.>3

Zaroven pronajimatel musi vypovéd’ stihnout uplatnit v prekluzivni
lhiité 3 mésicil. Je nezbytné si vymezit okamzik, od kterého mu tato lhiita
zaCina béZet. Ten vyplyva z trochu krkolomné formulovaného ustano-
veni § 2283 odst. 1., Pro pocdtek béhu (prekluzivni) trimésicni lhiity nepo-
stacuje, Ze se pronajimatel napriklad pouze dozvi, Ze ndjemce zemrel, ale
musi mit védomost i o ostatnich okolnostech - tj. Ze ndjemce zemrel, Ze
prdva a povinnosti z ndjmu nepresla na ¢lena ndjemcovy domdcnosti a kdo
je ndjemcovym dédicem, nebo kdo spravuje poziistalost.“>*

Z toho také plyne, Ze nejsou-li vSechny tfi podminky kumulativné
splnény, pronajimateli nejen nebézi ona lhiita, ale také najem jesSté ne-
miize vypovédét. Vzhledem Kk nejistoté, kdy dojde k naplnéni vsech
téchto podminek, je tak z jeho pohledu ucelnéjsi se s predpokladanymi
dédici na uzivani bytu dohodnout. Vypovéd' bez splnéni téchto podminek
by totiZ byla neplatna.5>

K § 2283 bych dodal, Ze ve svém druhém odstavci obsahuje oprav-
néni vypovédét ndjem naopak pro dédice nijemce, které tentokrat

53 Hadamcik L. Ndjem bytu a domu (podle zdkona ¢. 89/2012 Sb.). 2017, disertacni
prace, Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, s. 148.

54 Polisenska P. a kol. § 2283 (Vypovéd najmu v pripadé jeho ptechodu na dédice na-
jemce) In: Dolezal M., Jirsa J., Novotny M., Travnikova B. a kol. Obcansky zdkonik -
Komentdr s judikaturou. Svazek XII - Zdvazky z prdvnich jedndni (§ 2055 - 2893).
[online]. codexis.cz. [cit. 18. 4. 2025]. https://next.codexis.cz/legisla-
tiva/CR26785 2025 06 01?fileld=&workspaceld=c8dfa4c8-0e6c-42cc-8edb-
2d5b4cff3670&zobrazit=

55 Prazak Z., Fiala ]., Handlar |. a kol. Zdvazky z prdvnich jedndni podle obcanského zd-
koniku. Komentdr' k § 1721-2893 podle stavu k 1. 4. 2017 ve znéni zdkona ¢.
460/2016 Sh. Praha: Leges, 2017, s. 945.
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obsahuje objektivni prekluzivni lhiitu k uplatnéni v délce 6 mésicti. Podle
Michaely Janouskové navic i po uplynuti této lhiity miiZe ndjemctiv dédic
vypovédét ndjem na dobu urcitou z diivodu v § 2287 obcanského zako-
niku, tedy z dlivodu zmény okolnosti.56

Ustanoveni § 2283 vSak neobsahuje Zadné pravidlo o tom, Ze na-
jemce miize vypovédét smlouvu pri smrti pronajimatele. Vyuzil bych
vSak vySe zminénou linku a dovolil bych si tvrdit, Ze i v tomto pripadé
miiZe ndjemce vypovédét ndjem na dobu urcitou z diivodu zmény okol-
nosti dle § 2287 obcanského zakoniku. Zména pronajimatele je natolik
vyznamna okolnost, Ze se da uvazovat o aplikaci § 2287, ale zifejmé ne
bez dalSiho. Musi byt naplnén i predpoklad, Ze pokracovani v najmu
nelze po najemci rozumné pozadovat. Nicméné jak jsem zminoval vyse,
u § 2287 se uplatni spiSe extenzivni vyklad, takZe i zménu pronajimatele
si vtomto smyslu umim predstavit.

Sjednané duvody

V neposledni fadé bych rad zminil, Ze ndjem bytu (nejen) na dobu urcitou
je samoziejmé mozné dale vypovédét z dlivodl sjednanych v najemni
smlouvé. Na zakladé autonomie viile si strany mohou ujednat libovolné
dalsi vypovédni diivody. Toto pravo je bezbiehé ve vztahu k vypovédnim
divodim, které svédci najemci. Trochu slozitéjsi to skrz vyssi miru
ochrany ndjemct muize byt u rozsireni vypovédnich divodi svédcicich
pronajimateli. Zfejmé i v jeho pripadé vsak lze dospét k zavéru, Ze rozsi-
feni bude pripustné, pokud nezkrati ndjemcova prava podle pododdilu o
najmu bytu a domu.5?

Prikladem sjednaného diivodu miiZe byt nejen vypovédni divod na-
vic, ale také ujednani, Ze smlouvu lze vypovédét kdykoliv i bez uvedeni
divodu.>8

56 Petrov |., Vytisk M., Beran V. a kol. Ob&ansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2019, s. 2455.

57 Tamtéz, s. 2460.

58 Bajura J., Salac]. § 2287 (Vypovéd najmu na dobu urcitou ze strany najemce) In:
Svestka, ], Dvotak, |, Fiala, ]. a kol. Ob¢ansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-
2520) [online]. aspi.cz. [cit. 20. 4. 2025]. https://www.aspi.cz/products/la-
wText/13/11409/1/2
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2.3.3 Dalsi zpusoby skonceni

Kromé vyse zminéného uplynuti doby a vypovédi se zadny jiny zplisob
zaniku neuplatni specificky viic¢i ndjmu na dobu urcitou. Zminim vsak
jesté par vyznamnéjsich.

Najemni vztah miiZe ¢asto skoncit také dohodou. To vSak neni zplisob
ukonceni, ktery by potieboval dlouhy vyklad, protoze vychazi ze shodné
vile obou stran, a je tedy v zadsadé bezrozporny.

Zajimavéjsi je vSak otazka, jestli se ve vztahu k ndjmu bytu aplikuje
institut odstoupeni od smlouvy. Ten neni vyslovné zminén v tipravé na-
jmu a musela by se tak aplikovat obecna uprava. Lukas Hadamcik se do-
mniva, Ze za urcitych okolnosti o ném lze uvazovat: ,Pronajimatel i nd-
jemce mohou od smlouvy odstoupit dle obecné tipravy, ale pouze v téch pri-
padech, kde by jim jinak svédcilo prdvo vypovédét ndjem bez vypovédni
doby. Ndjemce ddle miiZze od smlouvy odstoupit za situace ocekdvaného
podstatného poruseni povinnosti pronajimatelem, pokud pronajimatel ne-
poskytne dostatecnou jistotu. Kone¢né miiZe ndjemce od ndjemni smlouvy
odstoupit, bylo-li tak v ndjemni smlouvé ujedndno.">°

Jeho zavéry pritom minimalné ve vztahu k ndjemci potvrdil Nejvyssi
soud (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 4. 2022, sp. zn. 26 Cdo
2177/2021). Je tedy zjevné, Ze minimalné v omezené formé je odstou-
peni od najemni smlouvy urcité mozné a zvlastni tprava vypovédnich
dtvodd jej zcela nevylucuje.t0

Najem miiZe skoncit také zanikem bytu. Nesmi se jednat pouze o ne-
pouzitelnost bytu (vypovédni diivod), ale musi dojit k primo zaniku.
V ptipadé bytu to bude typicky zbourdni domu, v némzZ se byt nachazi.
Miize se vSak jednat také o stavebni ipravu v budové, po se jiz v ni jiz byt
nebude fakticky nachazet.6!

59 Hadam¢ik L. Ndjem bytu a domu (podle zdkona ¢. 89/2012 Sb.). 2017, disertacni
prace, Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, s. 167-168.

60 Lovétinsky, V. Lze odstoupit od ndjemni smlouvy? [online]. epravo.cz 23. 5. 2024

[cit. 20. 4. 2025]. https://www.epravo.cz/top/clanky/lze-odstoupit-od-najemni-
smlouvy-118039.html

61 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 5. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2669/2004, nebo
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2016, sp. zn. 28 Cdo 3365/2015.
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2.4 Problematické situace pfi ukonceni najmu bytu

VySe jsem nastinil teoretické moZnosti skonceni ndjmu bytu. Nicméné
praxe bohuzel ¢asto nefunguje tak hladce, jak zakon predpoklada. Nota
bene u tak specifického vztahu jako je ndjem bytu. Prostrednictvim néj si
najemce zajisStuje svou zakladni potiebu bydleni. S tim se poji také néko-
lik diileZitych nasledkil. Najemce ¢asto nebude mit piilis velkou motivaci
se z bytu po konci nadjmu vystéhovat, a to obzvlasté za situace, kdy ne-
bude mit sehnané nahradni bydleni. Navic pokud k takové situaci dojde,
pronajimatel nemtiZe jednoduse nechat ndjemce vystéhovat. Sice se stéle
jedna o jeho vlastnictvi, ale pravé z divodu plnéni bytové potreby pro-
najimatel nesmi svévolné vstupovat do bytu, ktery najemce nadale neo-
pravnéneé uziva. Tim spiSe ho nesmi svépomoci vystéhovat. Byt, ktery na-
jemce uziva, je totiz kryty domovni svobodou, tedy ustavné zaruenym
zakladnim pravem na ochranu pred zasahovanim do této osobni sféry
najemce. Proto také bytovou prohlidku mize pronajimatel délat jen
v souladu s pravidly stanovenymi obcanskym zakonikem. V opa¢ném
pripadé by se dokonce mohl dopustit trestného ¢inu porusovani do-
movni svobody podle § 178 zakona ¢. 40/2009 sb., trestni zakonik (dale
jen , TZ).

MizZe se tedy jednat o pomérné schizofrenni situace, kdy pronajima-
tel nema prostredek, jakym problematického najemce, ktery se nechce
vystéhovat, dostat ze svého vlastniho bytu. V takovych pripadech se pro-
najimatelé Casto obraci také na policii. Ani ta jim vSak nemtze nijak po-
moct. Najemni vztah je totiZ vztahem ryze soukromopravnim a policie
nema pravomoc takové spory vyresit. Miize pouze provérit oznameni
pronajimatele o spachani trestného ¢inu Neopravnény zasah do prava k
domu, bytu nebo nebytovému prostoru podle § 208 TZ. Ani tim vSak po-
licie neziska opravnéni k vystéhovani najemce, pouze proti nému miize
zahajit trestni stihani.62

Pro nucené vystéhovani nadjemce tak nestaci pouze platna vypovéd
nebo prokazatelné skonc¢ena najemni smlouva. Aby se pronajimatel do-
mohl spravedlnosti potrebuje exekucni titul, tedy zpravidla rozhodnuti
soudu.

62 Weberova L. Jak se zbavit problémového najemnika? Neplati a vystéhovat se od-
mita. [online]. idnes.cz 16. 5. 2023 [cit. 22. 4. 2025]. https://www.idnes.cz/byd-
leni/na-navsteve/najem-pronajem-vypoved-neplatici-najemnik-dluznik-
smlouva.A230504 152623 rekonstrukce web
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Druhym sporem miiZe byt samoziejmé situace, kdy se bude najemce
domnivat, Ze vypovéd byla dana neopravnéné, a Ze ndjemce by mél mit
stale pravo byt uzivat.

NiZe se tedy pokusim popsat postup, jaky by mél ve zminénych situ-
acich volit pronajimatel, respektive najemce.

241 Moznosti obrany pronajimatele

Vezmu-li to poporadé. Pronajimatelé velice ¢asto uzaviraji pouze kratko-
dobé najemni smlouvy na dobu urcitou, typicky pouze na 1 rok. Maji totiz
dojem, Ze pokud najemce nebude platit ndjemné, piipadné bude jinak po-
ruSovat své povinnosti, budou ho moct jednoduse dostat ze svého bytu
tak, Ze mu neprodlouzi smlouvu. Nicméné tento dojem jednodussiho vy-
stéhovani neni Uplné spravny, a to predevsim v kontextu toho, co jsem
zminoval. Pokud pronajimatel uzavie ndjemni smlouvu s takovym pro-
blematickym najemce, existuje solidni predpoklad, Ze bude stejné pro-
blematické ho vystéhovat. A v takové situaci uz je jedno, jestli se jedna o
smlouvu uzavienou na dobu urcitou nebo neurcitou. Exeku¢ni titul ne-
bude pronajimateli sdm o sobé svédcit ani v jednom piipadé.

Absence vykonatelného exekuc¢niho titulu je tedy kdmen urazu pro-
najimatele v takovych situacich. Obstarat si exekucni titul mtZe pronaji-
matel nékolika zptisoby. Ve smyslu § 251 OSR je exeku¢nim titulem pie-
devsim vykonatelné rozhodnuti soudu, které spliiuje vSechny nalezitosti,
tedy oznaceni opravnéné a povinné osoby, vymezeni povinnosti a lhiita
pro splnéni povinnosti.63

Takového rozhodnuti je moZné dosahnout Zalobou na plnéni k pii-
sluSnému soudu. Konkrétné Zalobou na vyklizeni bytu. Prislusny by byl
na zakladé vyluc¢né prislusnosti v § 88 pism. b) okresni soud, v jehoZ ob-
vodu by se nachazela nemovitost, v niZ je umistén pronajaty byt.

To je samoziejmé nejzakladnéjsi cesta, jak dosahnout vystéhovani
ndjemce. Na druhou stranu, nejlepsi radou kazdému pronajimateli by
bezpochyby bylo, aby se za kaZdych okolnosti soudu vyhnul. Soudn{ i-
zeni je velice zdlouhavy a nakladny zptsob, jak dosahnout exekuc¢niho
titulu, a nasledného vystéhovani najemce.

Dodal bych vSak k nému, Ze po absolvovani tohoto martyria mtize
pronajimatel po ndjemci vymahat jeSté bezdGvodné obohaceni za

63 Sinova, R., Kovarova Kochov4, 1. a kol. Civilni proces. Rizeni exeku¢ni, insolvenéni a
podle &dsti pdté OSR. 1. vyddni. Praha: C.H. Beck, 2015, s. 26.

49



NAJEM BYTU NA DOBU URCITOU

neopravnéné uzivani cizi véci,®4 a eventualné nahradu Skody. Je vSak
otazkou, jestli bude najemce viibec dostatec¢né solventni, aby se pronaji-
mateli takovy postup vyplatil.

Jaké ma tedy zakon alternativy? Zjednodusit fizeni by mél v blizké
budoucnosti jiz schvaleny navrh novely OSR, ktery zavede do naseho
prava institut rozkazu k vyklizeni. Tomu se vSak budu bliZe vénovat az
v jedné z nasledujicich kapitol.

Dalsi alternativou viici klasickému soudnimu rizeni mize byt napii-
klad rozhodd¢i rizeni, zaloZené sjednanim rozhod¢i dolozky v najemni
smlouvé. U néj je vyhodou nizsi formalnost a vyssi rychlost a miize tak
byt pro pronajimatele vyrazné vyhodnéjsi.

Druhou moznosti, jak vykonatelnost podchytit uz pred vznikem hy-
potetického sporu je sjednani najemni smlouvy ve formé notarského za-
pisu se svolenim k piimé vykonatelnosti podle § 71a-71c zakona C.
358/1992 Sb., o notarich a jejich ¢innosti (dale jen ,notarsky rad“). To je
z mého pohledu jednoznacné nejlepsi zpiisob, jak zajistit rychlé vystého-
vani najemce. Jedna se totiZ o exekucni titul jak podle § 274 odst. 1 pism.
e), tak podle § 40 odst. 1 pism. d) zakona ¢. 120/2001 Sb. o soudnich exe-
kutorech a exekucni ¢innosti a o zméné dalSich zakont (dale jen ,exe-
kucni rad“). Pronajimatel tak nemusi absolvovat zadné rizeni a miiZe se
samotnou smlouvou hned k exekutorovi nebo soudnimu vykonavateli.
Obzvlasté za situace, kdy nema pronajimatel zkusenosti s danym najem-
cem je takova moZnost ohromnou vyhodou, a stoji podle mé za vySsi
vstupni naklady.

Je tifeba upozornit, Ze Nejvyssi soud drive vyslovil nazor, Ze notar-
skym zapisem se svolenim k primé vykonatelnosti nelze vymahat vykli-
zeni nemovitosti.®> Tento nazor vSak usnesenim velkého senatu ze dne
10. 4. 2024, sp. zn. 31 Cdo 225/2024 sviij nazor zménil a posvétil jej jako
pripustny exekucni titul.

V kontextu takového zapisu je pritom zajimavou otazkou, jak se
uplatni ve vztahu k ndjemni smlouvé na dobu urcitou. Pro smlouvu na
dobu urcitou bude doloZzka primé vykonatelnosti typicka, protoze lze jed-
noduse urcit, kdy ma byt byt vyklizen (po uplynuti doby). Nicméné po-
kud je uzavirana kratkodoba najemni smlouva napriklad na rok, ktera je
prodluZovana dodatky, musi kazdy novy dodatek také obsahovat dalsi
doloZzku? Domnivam se, Ze spiSe ne. Dodatek totizZ nezaloZi novy pravni

64 Za predpokladu, Ze najemce neplati najem.
65 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2085/2019.
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vztah, ale pouze méni nékteré parametry zavazku, a nenahrazuje tedy
zcela ptivodni smlouvu. Jiny vyklad by mél také velmi neblahé diisledky
pro pronajimatele, protoZe by mu tim samoziejmé vzrostly naklady ta-
kového reSeni.

Stejny zavér mi vzhledem k totozné povaze vychazi i u zakonné pro-
longace najmu podle § 2285 obcanského zakoniku.

242 Moznosti obrany najemce

V pripadé najemce mé napada predevsim nespokojenost s opravnénosti
vypovédi ze strany pronajimatele. Zaklad aktivni legitimace najemce
k navrhu na prezkum opravnénosti vypovédije dan v § 2290 obc¢anského
zakoniku. Podle néj mliZe ndjemce takovou Zalobu podat do 2 mésicii od
doby, co mu vypovéd’ dosla.

Klicovou otazkou pritom je, v jakém rozsahu miiZe soud na zakladé
tohoto navrhu vypovéd prezkoumat. Zatimco v minulém obc¢anském za-
koniku existovala norma zmocnujici ndjemce k podani Zaloby na urceni
neplatnosti ndjmu, soucasny obcansky zadkonik hovori o opravnénosti
vypovédi. To vSak podle zavéri doktriny a judikatury nikterak neome-
zuje soud v posuzovani pripadné (ne)platnosti nebo zdanlivosti vypo-
védi v ramci takového rizeni. Jde tedy o jakysi prezkum opravnénosti vy-
povédi v Sirsim smyslu.6¢ Luka$ Hadamcik k tomu dodava: ,Dospivdm tu-
diZ k zdvéru, Ze zménou oznaceni této Zaloby zdkonoddrce sledoval pouze
to, aby byly jednoznacné odliSovdny ndmitky, které Ize uplatnit pouze ve
dvoumésicni prekluzivni lhiite, od ndmitek, které Ize uplatnit i poté. Nezna-
mend to vsak, Ze by se soud v rizeni o prezkumu oprdvnénosti vypovédi ne-
mél zabyvat i dalsimi ndmitkami vztahujicimi se obecné k platnosti ¢i zddn-
livosti vypovédi. Ostatné k témuz zaveéru jiz dospél rovnéZ Nejvyssi soud. 67
V kostce to tedy znameng, Ze opravnénost v uzsim smyslu, tedy jestli byl
fakticky naplnén ve vypovédi tvrzeny vypovédni diivod, je mozZné uplat-
nit pouze v oné prekluzivni 1hiité 2 mésicti, kdeZto otazky platnosti vy-
povédi lze napadnout i pozdéji. Samozi'ejmé i se zietelem k tomu, Ze soud

66 Bajura J., Sala¢ . § 2290 (Pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem) In: Svestka,
], Dvotak, |, Fiala, J. a kol. Obéansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520)
[online]. aspi.cz. [cit. 26. 4. 2025]. https://www.aspi.cz/products/la-
wText/13/11409/1/2

67 Hadamcik L. Ndjem bytu a domu (podle zdkona ¢. 89/2012 Sb.). 2017, disertacni
prace, Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, s. 165.
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je povinen kdykoliv prihlédnout i ex offo k nicotnosti nebo absolutni ne-
platnosti vypovédi.

Aby vypovéd’ byla platna, musi samoziejmé naplnit obecné nalezi-
tosti pravniho jednani, ale predevsim specifické nalezitosti podle ustano-
veni o najmu bytu. Konkrétné podle § 2286 musi byt vypovéd’ pisemna a
dojit druhé strané (ndjemci). K tomu musi obsahovat pouceni o pravu
vznést proti vypovédi namitky a navrhnout prezkoumani jeji opravné-
nosti. Zatimco na nutnosti uvést pouceni o pravu na navrh prezkoumani
opravnénosti judikatura baziruje za kazdych okolnosti, v pfipadé pomi-
nuti pouceni o pravu vznést namitky tak striktni neni.t8 U divodl podle
§ 2288 navic musi vyslovné uvést do vypovédi vypovédni diivod. U zvlast
zavazného poruseni povinnosti jej musi konkrétné vyli¢it a vyzvat pred
vypovédi najemce, aby v primérené dobé protipravni stav odstranil, ji-
nak by se k vypovédi dokonce nepfrihlizelo.

Najemce tak miiZe tento navrh podat k okresnimu soudu v obvodu,
v némz se nemovitost nachazi (§ 88 pism. b) OSR). V Zalobé pfitom musi
pouze popsat, v ¢em spatifuje neopravnénost vypovédi. Nasledné je na
pronajimateli, aby prokazal negativni tvrzeni, kterymi odlivodiiuje zvo-
leny vypovédniho divodu.6®

V tomto kontextu je stéZejni otazka, o jaky Zalobni typ se vlastné
jedna. Odpovéd na to neni uplné jednoznacna. I pres nazor NejvysSiho
soudu v rozsudku ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016 se ziejmé
jedna o zvlastni typ urCovaci Zaloby. Nejvyssi soud totiZ nenabidl alter-
nativni variantu.’® To by mohla byt pro najemce komplikace, protoze
podminkou ur¢ovaci Zaloby je podle § 80 OSR prokazani naléhavého
pravniho zajmu zalobce. Nicméné i prestoZe se jedna o urcovaci Zalobu,
Zalobce v tomto pripadé naléhavy pravni zajem prokazovat nemusi, jeli-
koZ jde pravé o zvlastni typ Zaloby definovany pfimo zadkonem.”1

68 Bajura J., Sala¢ J. § 2290 (Pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem) In: Svestka,
], Dvotak, |, Fiala, J. a kol. Obéansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520)
[online]. aspi.cz. [cit. 26. 4. 2025]. https://www.aspi.cz/products/la-
wText/13/11409/1/2

69 Petrov ., Vytisk M., Beran V. a kol. Ob¢ansky zdkonik. Komentdr. 2. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2019, s. 2462.

70 Hadamcik L. Ndjem bytu a domu (podle zdkona ¢. 89/2012 Sb.). 2017, disertacni
prace, Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, s. 164.

71 Krecek S., Brzobohata P. Ndjemni a druZstevni bydleni podle OZ a zdkona o obchod-
nich korporacich. 3. aktualizované vyddni. Praha: Leges, 2022, s. 149.
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2.5 Novelizace

V této casti se nejdiive zaméiim na neschvalenou ¢ast diive diskutované
novelizace najmu bytu a nasledné zhodnotim novy institut rozkazu k vy-
klizeni, ktery parlament schvalil.

Navrhovana novela Ministerstva pro mistni rozvoj se zameérovala na
regulaci ndjmu bytu na dobu urcitou. Neni se ¢emu divit, Ze toto téma
bylo diskutované, protoZe procento kratkodobych najemnich smluv
v Ceské republice je skute¢né enormni. Podle priizkumu Ministerstva
pro mistni rozvoj ma uzavienu najemni smlouvu kratsi nez 2 roky 46 %
ndjemci. Na dobu neurcitou pak 45 %.72 Z toho plyne, Ze ndjem na dobu
urCitou ma uzaviena vétSina najemct a drtiva vétSina z této vétSiny
pouze kratkodobou. Pravni dprava ndjmu bytu na dobu urcitou ma tak
zasadni dopad na velké mnoZzstvi najemcu.

Co tedy presné navrh obsahoval. Mél za cil predevsim omezit moz-
nosti pronajimatele uzavirat tyto kratkodobé smlouvy, coz mélo zvysit
jistotu najemc, zajem o bydleni v ndjmu a pomoci resit bytovou krizi.
Konkrétné meéli mit stejné smluvni strany moZnost uzavrit mezi sebou
najemni smlouvu na dobu urcitou kratsi nez tii roky maximalné dvakrat
po sobé. Treti a kazda dalSi najemni smlouva by uZ musela byt uzaviena
bud’ na dobu uréitou v délce minimalné tri let, nebo na dobu neurcitou.”3

To je pomérné podobné reZimu pracovnich smluv na dobu urcitou,
kde plati pravidlo 3x3, avSak se zdsadnim rozdilem, Ze delsi pracovni
smlouva na dobu urcitou je vyloucena. Z tohoto navrhu chapu, Ze pokud
by byla smlouva uzaviena na dobu delsi neZ 3 roky, bylo by to pripustné,
a pak by se na ni Zadné omezeni nevztahovalo. TakZe pronajimatelé by
mohli toto pravidlo ,obchazet” uzaviranim najemnich smluv na 3 roky.
Na druhou stranu je pravdou, Ze 3 roky uz neni tiplné kratka doba, nota
bene ve srovnani se smlouvami na dobu kratsi nez 2 roky, proti kterym
navrh primarné sméroval.

72 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Ndjemni smlouvu do jednoho roku ma asi 400
000 lidi [online]. mmr.gov.cz 19. 3. 2024 [cit. 28. 4. 2025].

https://mmr.gov.cz/cs/ostatni/web/novinky/najemni-smlouvu-do-jednoho-roku-

ma-asi-400-000-lid

73 Volf T. Pronajem jen na rok? Dvakrat a dost, navrhlo ministerstvo [online]. no-
vinky.cz 15. 10. 2023 [cit. 28. 4. 2025]. https://www.novinky.cz/clanek/finance-
pronajem-jen-na-rok-dvakrat-a-dost-navrhlo-ministerstvo-40446393
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PovaZuji vSak za spravné, Ze tento navrh nakonec skoncil zameteny
pod kobercem. Za prvé je to vyrazny zasah do autonomie viile stran (ne
nutné pouze pronajimatele), ktery by tedy mél byt radné odiivodnén, a
predevsim by mél mit smysl. Domnivam se vs$ak, Ze smysl takového pra-
vidla by zlistal nenaplnén. Zcela se ztotoziuji s ndzorem s trefnym na-
zvem ,Z chystané novely najemniho bydleni budou jasat hlavné stého-
vaci“, a Ze by to mohlo mit ve finale negativni dopad paradoxné na sa-
motné najemce. Problematické je totiz, Ze by se toto pravidlo vztahovalo
pouze na stejné smluvni strany. Dovedu si predstavit, jak s timto naloZi
spousta pronajimatelti. Uzaviou s najemci dvé rocni smlouvy a nasledné
si najdou jiného najemce, se kterym by mohli tento proces zopakovat. A
takto stale dokola. Je pritom ziejmé, Ze by to pii enormnim zajmu o byd-
leni, ktery panuje napiiklad v Brné, pro pronajimatele nebyl velky pro-
blém.74

Na druhou stranu by to vS§ak nemuselo byt v zajmu ani jedné strany.
Lze si predstavit situaci, kdy je ndjemce spolehlivy, v€as plati najemné,
nejsou s nim Zadné jiné problémy, a zarovenn mu vyhovuje, Ze je s nim
uzavirana napriklad pouze jednoroc¢ni smlouva s automatickym prodlu-
Zovani. ProtoZe je tfeba mlady, flexibilni a nechce resit podavani vypo-
védi v pripadé, Ze se bude treba stéhovat za praci nebo kviili studiu. O
tom, Ze to neni v zajmu pronajimatele netieba pochybovat.

Ve findle by tak takova zména mohla byt lose-lose pro obé strany.
Navic i pripadné benefity pro urcité najemce by mohli pronajimatelé
snadno rozmélnit, jak jsem zminoval.

251 Rozkaz k vyklizeni

Jako samostatnou Kategorii rozeberu zménu OSR, kterd by méla omezit
motivaci pronajimatelli uzavirat kratkodobé najemni smlouvy na dobu
urcitou, a kterou poslanci schvalili. Jedna se o tzv. rozkaz k vyklizeni (ne-
movitosti).

Ma se jednat o dalsi alternativu ke klasickému soudnimu rizeni o vy-
klizeni nemovitosti. Rozkaz k vyklizeni je v podstaté obdobou platebniho

74 Kuéera J. KOMENTAR: Z chystané novely ndjemniho bydleni budou jasat hlavné sté-
hovaci [online]. idnes.cz 24. 10. 2023 [cit. 28. 4. 2025]. https://www.idnes.cz /fi-

nance/financni-radce/najemni-bydleni-novela-komentar.A231023 102320 vi-
teze frp
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rozkazu, ktery je zvlastni formou rozhodnuti, jeZ je vydavano ve zjedno-
duseném tzv. rozkaznim rizeni.”>

Rozkaz k vyklizeni vlada jako navrhovatel zdGivodiiuje nedostatec-
nymi obecnymi nastroji podle OSR ke zrychleni béZného soudniho fizeni
jako naptiklad koncentrace Fizeni. Rizeni o vyklizeni podle jejich udajti
trva primeérné témer rok. V Praze a Brné pak dokonce takika rok a pul.
Mezitim pronajimateli samoziejmé nartstaji naklady, které pak mohou
byt od problémového najemce sloZité dobytné. Kviili tomu pak taky pro-
najimatelé ¢asto voli pouze opakované kratkodobé smlouvy na dobu ur-
Citou. Tyto problémy ma tedy podle diivodové zpravy rozkaz k vyklizeni
pomoci Fesit.76

Jakkoliv cile vypadaji bohulibé, je otazkou, jestli novy institut tato
ocekavani naplni. Od zverejnéni navrhu se uz stihlo vyrojit velké mnoz-
stvi komentait hodnotici potencial rozkazu k vyklizeni zlepsit postaveni
pronajimatelii. Pro takové posouzeni je nutny rozbor konkrétniho znéni
novych ustanoventi.

Podle navrhu nového § 175a OSR by mél mit soud moznost vydat
rozkaz k vyklizeni v rizeni o Zalobé na vyklizeni bytu/domu, pokud Zalo-
vany neopravnéné uziva byt po skonceni najmu (v zasadé jakymkoliv
zplisobem), coZ vyplyne z Zalobcem uvedenych skutecnosti a pripoje-
nych diikazi. Takovou moznost by mél soud bez slySeni Zalovaného, a to
zaroven i bez vyslovného navrhu Zalobce. V rozkazu ulozi povinnost do
15 dni od doruceni vyklidit byt a zaplatit naklady rizeni nebo ve stejné
lhiité podat proti rozkazu odpor.”” Pokud by v této lhiité byl najemce ne-
¢inny, stane se rozkaz k vyklizeni pravomocnym a vykonatelnym. V tento
moment se tedy rozkaz k vyklizen{ stane exeku¢nim titulem, ktery mize

75 Chalupa R. § 172 (Vydani platebniho rozkazu) In: Lavicky P. Obcansky soudni fad (§
1 az 2501). Rizeni sporné. Prakticky komentat. [online]. aspi.cz. [cit. 9. 5. 2025]. Do-
stupné z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/24/1/2

76 V1adni ndvrh zakona, kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim za-

kona o podpore bydleni (snémovni tisk 730/0). [online]. psp.cz. 12. 6. 2024, s. 9.
[cit. 9. 5. 2025] https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=243058

77 Pozménovaci a jiné navrhy k vladnimu navrhu zakona, kterym se méni nékteré za-

kony v souvislosti s pfijetim zdkona o podpofte bydleni (snémovni tisk 730/10).
[online]. psp.cz. 6. 3. 2025, s. 2. [cit. 11. 5. 2025]
https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=251499
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pronajimatel uplatnit u soudniho vykonavatele nebo exekutora. Exeku-
tor pak s predstihem 15 dni urci, kdy dojde k vyklizeni nemovitosti.”8
Ze zakladnich podminek je tedy patrné, Ze zakonodarce nevymyslel
zadné novinky a jednoduse opsal Upravu platebniho rozkazu, jen ji napa-
soval na jiny predmét sporu.
Odstavec druhy pak stanovuje prekazky, pti nichZ nebude mozné
rozkaz k vyklizeni vydat. Jedna se o dva pripady.

e Za prvé, pokud Zalobce nepripoji k Zalobé pisemnou vyzvu k vyKkli-
zeni, kterou zalovanému zaslal nejméné 14 dnt pied podanim zZa-
loby na adresu pro dorucovani nebo na posledni zndmou adresu.

e A za druhé, probiha-li u soudu rizeni, ve kterém se rozhoduje o na-
vrhu na prezkum opravnénosti vypovédi z najmu bytu/domu.”?

Aby mohl byt rozkaz k vyklizeni vydan, musi tedy pronajimatel ale-
sponl 14 dni pred podanim Zaloby zaslat nadjemci pisemnou vyzvu k vy-
klizeni na adresu uvedenou ve skoncené najemni smlouvé (mozné i do
datové schranky). Jedna se o vyzvu procesni, takze staci zaslani 14 dni
pred podanim Zaloby, neni nutné doruceni. To lze nepochybné povazZovat
za spravny pristup, ktery znevyhodnuje najemce zneuzivajiciho pravo.8°

Rozkaz k vyklizeni neptlijde vydat logicky ani, pokud se najemce u
soudu aktivné brani proti vypovédi, kterou mu dal pronajimatel. Z toho
proto plyne, Ze po vypovédi rozkaz nikdy neptijde vydat drive, nez
uplyne lhiita pro prezkoumani jeji opravnénosti (2 mésice od doruceni

78 Hanus T. Rozkaz k vyklizeni, spor s (byvalym) najemcem na dobu urcitou? [online].
epravo.cz 13.8.2024 [cit. 12. 5. 2025]. https://www.epravo.cz/top/clanky/rozkaz-

k-vyklizeni-spor-s-byvalym-najemcem-na-dobu-urcitou-118377.html
79 Pozménovaci a jiné navrhy k vldidnimu navrhu zakona, kterym se méni nékteré za-

kony v souvislosti s pfijetim zdkona o podporte bydleni (snémovni tisk 730/10).
[online]. psp.cz. 6. 3. 2025, s. 2. [cit. 12. 5. 2025]
https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=251499

80 Zubek ]. Rozkaz k vyklizeni nemovitosti ve svétle legislativniho procesu [online].

pravniprostor.cz 29. 4. 2025 [cit. 12. 5. 2025]. https://www.pravnipro-

stor.cz/clanky/obcanske-pravo /rozkaz-k-vyklizeni-nemovitosti-ve-svetle-legisla-

tivniho-procesu
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vypovédi). Po podani ndvrhu na prezkoumani opravnénosti pak nepijde
vydat az do pravomocného rozhodnuti.8!

Odstavec 3 § 175a pak uklada soudu, pripojit k rozkazu usnesenti s
vyzvou k podani vyjadieni s Ihlitou 30 dni. Na rozdil od obecné upravy
tedy nesmi stanovit Ihlitu pro vyjadieni delsi nez 30 dni. To je dalsi krok
k maximalnimu urychleni rizeni.82

Obecné tak lze upravu tohoto nového institutu vnimat jako pozitivni
krok, ktery dava pronajimateli do ruky dalsi nastroj, jak brojit proti pro-
blémovému najemci. Samoziejmé je to vSak stale jen velmi omezena po-
moc, protoZe kdyZ ndjemce poda odpor, spor se pieklopi znovu do kla-
sického soudniho fizeni. K tomu bych vSak dodal, Ze novela OSR se neza-
méri pouze na zaiazeni rozkazu k vyklizeni, ale ve schvaleném znéni se
objevuji také zvlastni ustanoveni § 195 a 196 o rizeni ve sporech souvi-
sejicich se skonenim ndjmu bytu nebo domu. Ty by snad mohli v tako-
vém pripadé také pomoci s rychlosti standartniho soudniho fizeni.

Ustanoveni § 195 pouze vymezuje ptisobnost § 196, ktery se vzta-
huje na spory o vyklizeni bytu/domu a spory o opravnénosti vypovédi.
Samotny § 196 se zjevné zaméiuje na urychleni zminénych tizeni. Sta-
novi, ze

e za adresu pro dorucovani najemce jakozto Zalovaného nebo Za-
lobce podle § 46b pism. a) se povaZuje adresa bytu nebo domu, kte-
rého se tyka spor souvisejici se skon¢enim najmu,

¢ jednani muze byt na zadost kazdého z ucastnikli odroceno pouze
jednou

¢ Nejsou-li dany dtivody zvlastniho zietele hodné, vyda soud rozhod-
nuti ve véci samé zpravidla do 6 mésicii od zahajeni rizeni; vyda-li
soud rozhodnuti po uplynuti této lhiity, uvede v odtivodnéni roz-
hodnuti skutecnosti, pro které nebylo mozné tuto lhiitu dodrZzet.83

81 Sehnal O. Rozkaz k vyklizeni - revoluce v boji proti neplaticim ndjjemctim? [online].

pravniprostor.cz 22. 10. 2024 [cit. 14. 5. 2025]. https://www.pravnipro-
stor.cz/clanky/procesni-pravo/rozkaz-k-vyklizeni-revoluce-v-boji-proti-neplati-
cim-najemcum

82 Pozménovaci a jiné navrhy k vladnimu navrhu zakona, kterym se méni nékteré za-

kony v souvislosti s prijetim zakona o podpoie bydleni (snémovni tisk 730/10).
[online]. psp.cz. 6. 3. 2025, s. 3. [cit. 16. 5. 2025]
https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=251499

83 Tamtéz, s. 3.
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NAJEM BYTU NA DOBU URCITOU

Zajimavé mi prijde predevSim treti pravidlo, které narizuje soudu
rozhodnout do 6 mésictli. Pokud by soudy toto pravidlo skutec¢né apliko-
vali, jednalo by se o enormnf urychleni. VySe jsem zminoval, Ze primérna
délka rizeni o vyklizeni nemovitosti je obecné zhruba 1 rok. Nicméné
jsem skepticky k praktickému dodrZovani tohoto pravidla a jeho vyma-
hatelnosti. MliZeme vidét miru (ne)dodrzovani takovych lhiit napriklad
u spravnich organi. Tim spis, kdyZ soud bude mit moZnost odivodnit
zpozdéni vagnimi dlivody hodnymi zvlastniho zretele. Na druhou stranu,
i takové proklamativni ustanoveni, by snad mohlo soudy tlacit alespon
k néjakému urychleni vyiizovani téchto véci.
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3 Zahrani¢ni uprava a mozna inspirace

3.1 Rakousko

V Rakousku je oproti Ceské republice pomérné specificka Gprava najmu
bytu. Na rozdil od nds nema relativné jednotnou ipravu v ob¢anském za-
koniku, respektive ABGB.

V ABGB se samoziejmeé nachazi obecna dprava najmu, a tov § 1090
az 1121. Vedle néj vSak funguje zvlastni iprava v samostatném zakoné o
nijmu (Mietrechtsgesetz - dale jen ,MRG"). Jaky je tedy mezi nimi apli-
kac¢ni vztah? V tomto pripadé nefunguje jednoduchy vztah specidlniho
vlci obecnému zakonu, ale mohou nastat tii rezimy. Aplikace MRG v pl-
ném, v ¢astecném nebo v Zadném rozsahu. Plny rozsah se pritom uplatni,
pokud diim nebyl postaven pied 9. kvétnem 1945 a neprosel rozsahlou
rekonstrukci, nenachazi se v ném 3 a vice bytti, a byty nejsou v osobnim
vlastnictvi. Caste¢ny rozsah v ptipadé nepodporovanych novostaveb (po
9. kvétnu 1945). Nakonec Zadny, pokud jsou v budové maximalné dva
byty, smlouva byla uzaviena po 31. prosinci 2001 a zaroven je diim ve
vlastnictvi pronajimatele nebo jeho pribuznych. Spravna identifikace je
nutng, protoze s aplikaci MRG se poji vyznamnda ochranna ustanoveni ve
vztahu k najemci. Proto mohou strany pred uzavirenim pozadat nezavisly
poradni organ o uréeni rozsahu.84

Na zakladé jednotlivych podminek bych si pritom dovolil odhad-
nout, Ze vétSina ndjemnich smluv v Rakousku bude spadat nejspis do ¢as-
teCné pisobnosti MRG. Myslim si, Ze od roku 1945 vétSina domt prosla
minimalné vyznamnou rekonstrukci. Vyloucena je pak piisobnost jen u
mensich doma do tfi bytd, coZ odpovida pouze mensim rodinnym do-
miim. V praxi tedy bude v Rakousku u najemnich vztahii vétSinou po-
treba pracovat se dvéma zakony. Vzhledem k této skute¢nosti budu v na-
sledujici ¢asti rozebirat predevSim pravni reZim smluv v ramci této ¢as-
teCné pusobnosti. Proto je nezbytné spravné identifikovat pravidla
z MRG, kterd se u ¢astecné puisobnosti aplikuji. Klicem k tomu je § 1 odst.
4 MRG, ktery vyjmenovava konkrétni dotéena ustanoveni. Konkrétné jde
0 § 14, 16b, 29-36, 45, 46 a 49. Tato pravidla maji krucialni vyznam pro

84 Allgemeines zum Mietrecht [online]. oesterreich.gv.at 1. 1. 2025 [cit. 25. 5. 2025]
https://www.oesterreich.gv.at/de/themen/bauen und wohnen/wohnen/3/3/Se-
ite.210213
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najemni smlouvu, protoZe resi otazky jako minimalni doba najmu (§ 29)
nebo omezeni vypovédnich diivodii pronajimatele (§ 30).

Stejné jako u nas lze i v Rakousku sjednat najem bytu jak na dobu
neurcitou, tak na dobu urcitou. Plati vSak vyznamna specifika oproti nasi
platné pravni upravé. V Rakousku totiZ zasadné nejde uzavrit nadjemni
smlouvu na dobu krat$i neZ 3 roky. To je podobné pravidlo, avsak do-
konce jeSté prisnéjsi nez v nasi navrhované novelizaci. U ni by byla po-
vinnost uzavtit na dobu alespon 3 let aZ pti druhém prodlouZeni, kdezZto
v Rakousku musi mit alespon takovou délku hned ta prvni. Pokud by byla
sjednana na kratsi dobu byla by nevymahatelna a povazovala by se za
smlouvu sjednanou na dobu neurcitou. Maximalni délka najemni
smlouvy naopak omezena neni. MliZe byt tedy sjednana klidné na desitky
let.85

Zakon pritom umoziiuje jednorazovou tacitni prolongaci najemni
smlouvy na dobu urcitou. Pfi druhém takovém prodlouZeni by se uz stala
smlouvou na dobu neurcitou. Toto omezeni vSak plati pouze u tacitniho
prodlouZeni najemni smlouvy. Sjednat si prodlouZeni najemni smlouvy
na dobu urc¢itou mohou strany opakované, samoziejmé kazdé jednotlivé
prodlouZeni musi byt alespon na 3 roky.8¢

[ otazka prolongace je tak upravena odlisné od ¢eského prava. U nas
se smlouva automaticky obnovi vzdy za stejnych podminek, tedy opét na
dobu urc¢itou, kdezto v Rakousku pouze jednou. Znovu je patrné, Ze ra-
kousti zakonodarci uprednostnuji kvili jistoté ndjemce smlouvy na dobu
neurcitou a smlouvy na dobu urcitou jsou vyrazné regulované.

Stézejni otazkou pak je, jakym zplisobem je mozné najemni smlouvu
v Rakousku ukoncit. Z vyse zminéného plyne, Ze smlouva na dobu urdi-
tou miize skoncit samoziejmé uplynutim doby. A to za predpokladu, Ze
neni vyslovné nebo ml¢ky obnovena.

K tomu bych vSak jesté doplnil, Ze rakouské pravo umozinuje prona-
jimateli vyuZit velice zajimavy institut ,prikazu k predani“ (liber-
gabsauftrag). Podobné jako nas rozkaz k vyklizeni je to alternativa ke
klasické Zalobé na vyklizeni nemovitosti. Oproti nému ma vSak z mého
pohledu velice silnou vyhodu, Ze pronajimatel nemusi ¢ekat az do uply-
nuti doby najemni smlouvy. Navrh na jeho vydani totiz mliZe podat uz 6

85 Gruber M. Mietrecht in Osterreich. Wien: VKI, 2024, s. 1209.
86 Befristung Mietvertrdge [online]. mieterschutzverband.at [cit. 26. 5. 2025]
https://www.mieterschutzverband.at/mietrechtbeitraege /befristung-mietver-

traege/
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mésici pred koncem smlouvy. Tento preventivni navrh tak mize prona-
jimateli zaridit, Ze bude mit v ruce exekucni titul hned pii konci smlouvy
a miZe se tak vyhnout problémiim s rebelujicim ndjemcem, které mohou
snadno nastat u nas.8”

Dal$i moZnosti skoneni nadjmu je samozrejmé vypovéd. Ta je vSak
upravena oproti ceskému pravu velmi rozdilné. U najmu na dobu urcitou
plati, Ze najemce ma pravo najem vypovédét az po uplynuti jednoho
roku, a to s tifimésicni vypovédni lhiitou (§ 29 MRG). MiiZe tak pritom
ucinit bez udani divodu. U pronajimatele je pak situace slozitéjsi. Ten
miiZe najemni smlouvu na dobu urcitou vypovédét pouze, pokud je ta-
kové pravo sjednané v nadjemni smlouvé, a navic pouze z dilezitého di-
vodu podle § 30 MRG (naptiklad neplaceni nadjemného nebo poskozovani
bytu). Oproti tomu u doby neurcité miize pronajimatel vyuzit i zdkonné
diivody a ndjemce miize najem vypovédét uz béhem prvniho roku.
Zvlastnim pripadem je pak eventualni smrt najemce. Zde je Uprava po-
dobna té nasi, pricemZ obé strany v takovém pripadé mohou najem vy-
povédét sjednomésicni vypovédni dobou. Pronajimatel je vSak opét
omezen v pripadé, Ze najem piejde na blizkého piibuzného najemce.s8

Dilezita je v kontextu vypoveédi také zakonem vyzadovana forma.
Ta se totiz zasadné lisi u pronajimatele a ndjemce. Zatimco ndjemce mize
najemni smlouvu vypovédét standardné jejim dorucenim pronajimateli
(idedlné doporucenym dopisem), u pronajimatele je situace slozitéjsi.
Ten totiz nemize vypovédét smlouvu tak jednoduse, ale musi nadjem vy-
povédét prostiednictvim soudu a na rozdil od najemce k tomu musi
uvést néktery z divodil v § 30 MRG.8?

Dal$im zplisobem ukonceni najemni smlouvy v Rakousku je od-
stoupeni/pired¢asné zruseni z diilezitych divodi. Uprava tohoto insti-
tutu se tentokrate nachazi primo v ABGB. Uplatni se proto u kazdé na-
jemni smlouvy, nehledé na ptisobnost MRG. Dlivody svédcici najemci
konkrétné v § 1117, a pronajimateliv § 1118.

87 Kammer flir Arbeiter und Angestellte fiir Wien. Mietwohnungen: Alles Wissenswerte
- vom Vertrag bis zu den Kosten. Wien: Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir
Wien, 2023, s. 188.

88 Gruber M. Mietrecht in Osterreich. Wien: VKI, 2024, s. 129-130.

89 Kammer flir Arbeiter und Angestellte fiir Wien. Mietwohnungen: Alles Wissenswerte
- vom Vertrag bis zu den Kosten. Wien: Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir
Wien, 2023, s. 195-196.
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Najemce ma podle néj pravo odstoupit od smlouvy i pred jejim uply-
nuti, pokud:

¢ je byt béhem predani ve stavu nezptsobilém k plnéni sjednaného
Ucelu (vyslovné je zminén stav, kdy pronajaté prostory ohrozuji
jeho zdravi - v takovém pripadé miiZe odstoupit, i kdyZ se prava
vzdal nebo o vadé védél), nebo

¢ se bez jeho zavinéni dostane do takového stavu, nebo

¢ je mu podstatna ¢ast predmeétu ndjmu v disledku ndhody na delsi
dobu odnata (nebude mu umoznéno byt uzivat), nebo

e se stane nepouzitelnym.

Pronajimatel miize smlouvu zrusit, pokud:

¢ najemce uziva véc nevhodnym zplisobem a tim ji podstatné posko-
Zuje,

¢ najemce je v prodleni s platbou ndjemného i po upomince, a to tak,
Ze do dne splatnosti zcela neuhradi dluzné najemné, nebo

e pronajata budova musi byt znovu vystavéna (Najemce neni povinen
strpét stavebni dpravy, které by byly jen ,uZitecné“, pokud jsou na
jeho Ujmu, musi vSak strpét nezbytné opravy).

PrestoZe jazykové znéni obou ustanoveni se vzajemné lisi. Zatimco
u najemce ABGB hovofi o odstoupeni od smlouvy (,von dem Vertrag
ohne Kiindigung abzustehen®), u pronajimatele zminuje predc¢asné zru-
Seni smlouvy (,die frithere Aufhebung des Vertrages*). Jejich povaha zii-
stava totoznd. Jedinym rozdilem je, Ze jedno ustanoveni svéd¢i ndjemci a
druhé pronajimateli. V obou ptipadech se vSak jedna o predc¢asné ukon-
¢eni/zruSeni najemni smlouvy s i€inky ex nunc.?? Ve srovnani s ceskou
upravou nadjmu ma tedy bliZe k vypovédi bez vypovédni doby nez k od-
stoupeni od smlouvy.

Poslednimi moZnostmi skonceni najemni smlouvy na dobu urcitou
jsou dohoda a zanik. Samoziejmé kazdy zavazek je mozné ukoncit, pokud
se na tom smluvni strany samy dohodnou. To Ize v Rakousku potvrdit
také tzv. vystéhovacim vyrovnanim, které schvaluje soud. Miize pritom
fungovat jako exekucni titul, pokud najemce dobrovolné nepreda byt do
uvedeného data. Ten ma vSak omezenou ucinnost u uzavirani a

90 Rummel, P. Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch: mit IPRG, EVU,
EheG, MRG, WGG, WEG, BTVG, HeizKG, KSchG : in zwei Bdnden. 1. Band, §§ 1 bis 1174
ABGB. 3., neubearb. und erw. Aufl. Wien: Manzsche Verlags- und Universitatsbuch-
handlung, 2000, s. 2484.
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prodluzovani nidjemnich smluv na dobu urcitou kviili moznosti obcha-
zeni minimalni doby najmu.%1

K zaniku najemni smlouvy pak zpravidla dojde zniCenim bytu. U
smluv s plnou a ¢astecnou pisobnosti MRG vSak existuje povinnost pro-
najimatele byt obnovit, pokud je Skoda kryta pojiSténim. Dale dojde k za-
niku ndjmu napiiklad v piipadé demoli¢niho prikazu od stavebniho
uradu nebo pfi vyvlastnéni (zde vSak zasadné existuje povinnost zajistit
jiné ubytovani).92

3.2 Némecko

V Némecku, na rozdil od Rakouska, neni pravni iprava ndjmu bytu frag-
mentovana do dvou hlavnich zakond, ale je kodifikovana pouze v BGB.
Tam se nachazi kromé obecné upravy najmu v § 535 a nasl. také zvlastni
Uprava najmu bytovych prostor (§ 549 a nasl.). Tato systematika je tedy
velice podobna té nasi v ceském obcanském zakoniku, predevsim stran
najmu bytu a domu.

Pies podobnou systematiku je pravni reZim najmu bytu na dobu ur-
Citou také velice specificky oproti ¢eskému pravu. Je pritom mnohem
vice regulovana neZ u nés, a dokonce i nez v Rakousku. V ¢em jsou tedy
hlavni rozdily?

V Némecku si smluvni strany zdsadné nemohou sjednat najemni
smlouvu k bytu na dobu urcitou bez zakonného diavodu. Tyto zdkonné
diivody jsou taxativné vyjmenovany v § 575 BGB. Patii mezi né:

¢ Pronajimatel chce uZivat prostory k bydleni pro sebe, ¢leny své ro-
diny nebo ¢leny své domacnosti,

e chce odstranit prostory piipustnym zptisobem nebo je upravit ¢i
opravit tak podstatné, Ze by tato opatteni byla v diisledku pokraco-
vani najmu znacné ztiZena, nebo

¢ chce pronajmout prostory osobé povinné poskytovat sluzby.

Musi ptitom o konkrétnim dtivodu informovat ndjemce pisemné pri
uzavieni smlouvy, jinak se smlouva bude povaZovat za uzavienou na
dobu neurcitou.

Jakmile pronajimatel diivod ozndmi najemci, nemiiZe jej uz pozdéji
zménit. Neni tedy mozné zvolit jeden diivod (napriklad potireba bytu pro

91 Gruber M. Mietrecht in Osterreich. Wien: VKI, 2024, s. 142.
92 Tamtéz, s. 142-143.
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syna) a nasledné konec smlouvy odtivodnit potfebou provedeni opravy.
Lze se vSak pohybovat v mantinelech zvoleného divodu. Napriklad, po-
kud si pronajimatel vyhradi byt pro syna, a nakonec ho da dcefi, nebo
pokud misto rekonstrukce domu nakonec ptistoupi k jiné opravé, ktera
je vSak také nezbytna.?3

Z vySe zminénych divodid by na prvni pohled nemusel byt zcela
jasny obsah tietiho divodu. Jedna se vSak o imysl pronajimatele, poskyt-
nout po konci ndjemni smlouvy byt svému zaméstnanci. At uz ve formeé
prodeje nebo prenechani k uzivani.?*

Vzhledem k existenci tohoto omezeni nemaji ndjemni smlouvy bytl
na dobu urcitou v Némecku az takového vyznamu, a pouzivaji se spise
v najmu obchodnich prostor, kde jsou mnohem oblibenéjsi.?>

Dany stav nicméné neplati zcela bezvyhradné a je ovlivnén historic-
kym vyvojem. Konkrétné 1. zaii 2001 doslo k novelizaci v oblasti najmu
bytu na dobu urcitou, kterou némecti zakonodarci zrusili tehdejsi § 564c
BGB. Ten upravoval tzv. jednoduchou (nepravou) najemni smlouvu na
dobu urcitou (nevyzadovala zakonny dtivod) a kvalifikovanou (pravou)
najemni smlouvu na dobu urcitou. Nahradili jej souc¢asnym ustanove-
nim § 575 BGB, ktery nyni povoluje pouze kvalifikované (pravé) najemni
smlouvy na dobu urcitou. Nahrazeni § 564c némeckého obc¢anského za-
koniku (BGB) neznamenalo, Ze od 1. zati 2001 jiZ prestal byt zcela pou-
Zitelny. Podle prechodnych ustanoveni se totiZ na ndjemni smlouvy na
dobu urcitou uzavirené pred 1.zat{ 2001 pouzije i nadale. Je vSak otazkou,
jak relevantni toto pravidlo kdneSnimu dni jesté bude, vzhledem
k ohromné dlouhé dobé, ktera zminéné zmény jiZ uplynula.®®

Zakonny divod neni tieba uvadét také v pripadech uvedenych v §
549 odst. 2 a 3 BGB. Mezi né nalezi:

93 Dauner-Lieb, B, Heidel, T., Lepa, M., Ring, G. Schuldrecht: Erlduterungen der
Neuregelungen zum Verjdhrungsrecht, Schuldrecht, Schadensersatzrecht und Mie-
trecht. Anwaltkommentar. Bonn: Deutscher Anwalt Verlag, 2002, s. 727.

94 Kriiger, W., Westermann, H. P. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch.
Band 3, Schuldrecht, Besonderer Teil I : §§ 433-610 Finanzierungsleasing, Heizkos-
tenV, BetriebskostenV, CISG. 4. Aufl. Miinchen: Verlag C.H. Beck, 2004, s. 1971.

95 Scheff, M., Sporl M. Das neue Mietrecht. Miinchen: dtv Verlagsgesellschaft, 2023, s.
37.

96 Befristeter Mietvertrag: Abschluss, Laufzeit, Verldngerung und Kiindigung [online].
mietrecht.org 6. 7. 2015 [cit. 28. 5. 2025] https://www.mietrecht.org/mietver-

trag/befristeter-mietvertrag/
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e pouhé doCasné uzivani bytu,

¢ bytje soucasti obydli obyvaného pronajimatelem, a ktery musi pro-
najimatel prevazné vybavit zarizenim, pokud neni obytny prostor
prenechdn najemci k trvalému uzivani s jeho rodinou nebo s
osobami, s nimiZ Zije trvale ve spole¢né domacnosti,

¢ byt je pronajaty pravnickou osobou vefejného prava nebo uznanou
soukromou socialni organizaci za ucelem poskytnuti osobam v na-
1éhavé bytové nouzi a

¢ byt je ve studentské nebo mladeznické ubytovné (napf. koleje).

U druhého diivodu je predevsim dilezité, Ze byt musi byt zaclenény
do pronajimatelova bytu. Nestaci tedy, Ze byt je prevazné zarizeny pro-
najimatelem, protoze tim by Sel velice snadno obchazet zakon.?”

Podle § 550 pak sice nemusi mit najemni smlouva bytu na dobu ur-
Citou za vSech okolnosti pro svoji platnost pisemnou formu. Nicméné po-
kud pisemna forma absentuje u smlouvy sjednané na dobu delsi nez 1
rok, bude se povaZovat za smlouvu na dobu neurcitou.

Minimalni nebo maximalni délka najemni smlouvy podle BGB vSak
predepsana neni. Standardné se vSak bude odvijet od pronajimatelem
zvoleného divodu doby urcité. Napriklad podle toho, kdy bude pronaji-
matel potiebovat byt pro svou potiebu.

Uvedeny diivod doby urcité nemtze byt uveden jen tak formalné, ale
musi byt legitimné odlivodnény. Napriklad v pripadé rekonstrukce musi
pronajimatel byt schopen prokazat jeji nezbytnost. V opacném pripadé
plati pravni ochrana najemce pied jejim skonc¢enim jako na dobu neurci-
tou. S tim souvisi i skonc¢eni a eventualni prodluZovani ndjemni smlouvy
na dobu urcitou. Pokud je diivod ke konci smlouvy fakticky stale pri-
tomny, najemni smlouva skon¢i uplynutim doby. Nicméné pominul-li,
miiZe ndjemce pozadat pronajimatele o prodlouZeni smlouvy na dobu
neurcitou. Za tim u¢elem ma najemce pravo pozadat 4 mésice pred kon-
cem n3jmu o informaci, jestli diivod stale trva. Pronajimatel mu musi do
4 tydnili odpovédét. Navic pokud najemci nevyhovi i navzdory pominuti
zvoleného diivodu, miiZe ndjemce v byté nadale opravnéné bydlet.?8

97 Kriiger, W., Westermann, H. P. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch.
Band 3, Schuldrecht, Besonderer Teil I : §§ 433-610 Finanzierungsleasing, Heizkos-
tenV, BetriebskostenV, CISG. 4. Aufl. Miinchen: Verlag C.H. Beck, 2004, s. 1543.

98 Suske S. Befristeter Mietvertrag: Rechtlicher Rahmen und praktische Tipps [online].
advocado.de 9. 2. 2023 [cit. 29. 5. 2025] https://www.advocado.de/ratgeber/mie-

trecht/mietvertrag/befristeter-mietvertrag.html

65


https://www.advocado.de/ratgeber/mietrecht/mietvertrag/befristeter-mietvertrag.html
https://www.advocado.de/ratgeber/mietrecht/mietvertrag/befristeter-mietvertrag.html

ZAHRANICNI UPRAVA A MOZNA INSPIRACE

Ndjemni smlouva na dobu urcitou v Némecku miize skoncit zpravi-
dla jen uplynutim doby. V soucasné dobé to plati jak pro pronajimatele,
tak pro najemce. Nicméné urcité vyjimky existuji. Ustanoveni § 544
predpoklada specialni pravidlo pfimo pro najemni smlouvy na dobu ur-
Citou. Je-li smlouva sjednana na del$i dobu nez 30 let, tak po uplynuti 30
let mohou obé strany smlouvu mimoradné vypovédét i bez uvedeni za-
vazného dtvodu.??

Mimo to stanovi § 542 odst. 2 BGB, Ze najem bytu na dobu urcitou
miiZe byt skon¢en mimoradnou vypovédi v zakonem povolenych pripa-
dech. Demonstrativni vycet takovych vaznych vypovédnich diivodi ob-
sahuje § 543 odst. 2 (neposkytnuti nebo odebrani bytu, neplaceni najem-
ného) a zvlastni § 569 BGB (riziko pro zdravi najemce, soustavné naru-
Sovani klidu vdomé).

Ustanoveni § 543 zminuje zejména nasledujici diivody:

¢ neposkytnuti nebo odebrani bytu najemci

e zanedbavani péce o pronajaty prostor najemcem nebo neoprav-
néné prenechani

e prodleni s placenim najemného nebo jeho podstatné ¢asti (neapli-
kovatelné kviili existenci zvlaStniho pravidla v § 569).

Zvlastni diivody ve vztahu k ndjmu bytu pak upravuje § 569. Patii
mezi né:

e stav bytu predstavuje znacné riziko pro zdravi najemce,

¢ soustavné naruSovani klidu v byté,

e prodleni s thradou kauce vy vysi dvojnasobku mési¢niho najem-
ného a

e dluh na najjemném presahujicim ¢astku jednoho mési¢niho najem-
ného (neucinnost pri dodate¢ném uhrazenf).

Odstavec 1 zminéného § 543 pritom funguje jako generalni klauzule
ve vztahu k vaznym vypovédnim divodim. Také divod podle § 569 tak
musi spliovat obecné podminky dle § 543, jinak na jeho zakladé nelze
smlouvu ukoncit. Dle néj jde o dulezity divod, pokud neni pro stranu vy-
povidajici prijatelné dalSi pokrac¢ovani najemniho vztahu, a to i po zo-
hlednéni vSech okolnosti jednotlivého pripadu a po zvaZeni zajmu obou

99 Befristeter Mietvertrag: Abschluss, Laufzeit, Verldngerung und Kiindigung [online].
mietrecht.org 6. 7. 2015 [cit. 29. 5. 2025] https://www.mietrecht.org/mietver-
trag/befristeter-mietvertrag/
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stran pokracovat v tomto zavazkovém vztahu, ktery by byl jinak ukoncen
az uplynutim vypovédni doby ¢i jinym zptisobem.100

Z formulace tedy logicky vyplyv4, Ze musi byt naplnéna urcita mini-
malni intenzita poruseni povinnosti protistrany. To je velice podobné
jako u ceské upravy vypovédnich divodl bez vypovédni doby. Konec-
koncti jednotlivé dlivody jsou také velice podobné tém ceskym.

Nicméné diky existenci generalni klauzule, jsou v Némecku pri-
pustnéijiné nez zakonné vypovédni dlivody, pokud naplni jeji skutkovou
podstatu. Nékterymi praktickymi pripady jsou:

e vylomeni dvefi sousedova bytu,

bezdlivodné urdzeni pronajimatele,

predloZeni padélaného potvrzeni predchoziho pronajimatele, Ze
najemce radné plnil své povinnosti, nebo

kuriézné krmeni holubti, pokud jich je nejméné 40.101

Sporné jsou pak pripady koureni nebo neporadku v byté najemce.
V obou pripadech by musela byt prokazano vazné obtéZovani spoluna-
jemctd nebo hrozba pro nemovitost.102

Najemni smlouvy bytu na dobu urcitou jsou tak v Némecku po-
mérné neohebné a prisné regulované. Nevyhoda pro pronajimatele je
predevsim vazanost dlivodem zvolenym pii uzavieni, byt ve vaznych
piipadech se mize ze smlouvy piredcasné vyvazat i jinak. Nicméné, po-
kud napftiklad nezvoli diivod osobni potieby bytu u doby urcité, pak
smlouvu z tohoto divodu nemiiZe pred jejim skoncenim vypovédét. Ta-
kovy vypovédni diivod mu dle § 573 svédci jen u doby neurcité.103

3.3 Mozna inspirace pro Ceské pravo

Z Upravy obou vyse rozebiranych zemi vyplyva, Ze oproti ¢eskému pravu
jsou tam moznosti uzavirat ndjemni smlouvy k bytu na dobu urcitou

100 Syatoniova E. Vypovédni divody ndjmu bytu bez vypovédni doby (dle o. z. a BGB).
Bulletin advokacie 7-8/2014, s. 42.

101 Scheff, M., Sporl M. Das neue Mietrecht. Miinchen: dtv Verlagsgesellschaft, 2023, s.
211-212

102 Tamtéz.

103 Zeitmietvertrage: Wann ein befristeter Mietvertrag giiltig ist [online]. anwal-
tauskunft.de 25. 6. 2018 [cit. 30. 5. 2025] https://anwaltauskunft.de /maga-
zin/wohnen/mieten/befristeter-mietvertrag?full=1
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znacné omezené. Zarovei je v obou zemich procento lidi v ndjmu mno-
hem vyssi nez u nas. Je tedy otazkou, jestli by ceska iprava neméla také
smeétovat k prisnéjsi regulaci téchto vztah.

Osobné jsem k tomu i pies zminéné skutecnosti stale trochu skep-
ticky, byt méné nez diive. Nepopiram totiz vyznamny vliv, ktery muaze
mit jistota dlouhodobéjsiho bydleni na oblibenost najmu. Nemyslim si
vsak, Ze to je dominantni, natoZ vylu¢ny faktor. Za mnohem dtleZzité;jsi
povaZzuji napriklad kulturni rozdily mezi ndmi a Némci. Tomu napovida i
fakt, Ze najem je nejcastéjsSi v ramci celé Evropské unie zrovna v Ra-
kousku a Némecku, tedy ve dvou kulturné mimoradné blizkych zemich.

S tim souvisi i naklady na najem, které jsou v Cesku mnohdy srovna-
telné s hypotékou. Drtiva vét§ina Cechii tthne v takovém pripadé spise ke
koupi s vyhledem, Ze budou mit néco ,svého". To umocnuje i nepretrzity
a strmy rist ceny nemovitosti, ktery u nas jiz dlouhou dobu panuje.
Vlastni nemovitost je tak u nas opravnéné povazovana za investicni akti-
vum. Myslim si proto, Ze hlavnim divodem, ktery by Cechy mohl motivo-
vat ke zvySenému zajmu o najmy, by byly vyrazné nizs$i mési¢ni naklady
na bydleni v najemnich bytech.

Nepopirdm vsak, Ze ¢astecné pomoci by mohlo i zvySeni jistoty na-
jemctl. Tomuto ucelu by mohlo prispét zavedeni nékterych ochrannych
prvki i z Rakouska/Némecka. Nejsem vSak priznivcem direktivniho
omezovani ndjemnich smluv na dobu urcitou, protoZe se jedna o velice
silné potlaceni autonomie viile obou stran. Nesouhlasim tak piimo s no-
velou, kterd byla v tomto smyslu planovana. Nicméné dovedu si piedsta-
vit méné invazivni regulaci kratkodobych najemnich smluv, typicky na
dobu jediného roku. Dovedl bych si vSak predstavit zavedeni povinnosti
odivodnit smlouvu kratsi nez 3 roky pfi tietim prodlouzeni, podobné
jako je to v Némecku u vSech smluv na dobu urcitou. Na vyvazeni by mi
vSak prislo zajimavé dat pronajimateli Sanci se z plisobnosti, tohoto usta-
noveni vyvazat, pokud by byt prokazatelné poskytl za vyznamné niZzsi
najemné, neZ je obvyklé vdaném misté a case (napt. o 20 %). To by
mohlo relativné nenasilné tlacit na omezeni dvou nezadoucich jevd, tedy
vysoké ndjemné a retézeni kratkodobych smluv.

Co mé vSak nadchlo ze zahrani¢ni Upravy nejvice, konkrétné té ra-
kouské, je institut prikazu k predani. Hlasoval bych rozhodné pro zave-
deni podobného institutu do Ceského pravniho radu. MoZnost dostat do
ruky exeku¢ni titul jeSté pred koncem smlouvy by zase pomohla reSit
problémy pronajimateld, kteri ubytovali problémového najemce. Jako
soucast boje proti nediivodnym kratkodobym najemnim smlouvam by se
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pritom dala vyloucit ptisobnost takového institutu pro smlouvy kratsi
nez 3 roky. To by také mohlo motivovat pronajimatele k opusténi této
praxe. Podobnym bicem by mohlo byt také vylouceni prava vypovédi
pronajimatele u takto kratkych smluv.
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Ve své diplomové praci jsem se zabyval pravni upravou najmu bytu na
dobu urcitou v ¢eském pravnim radu, pricemz jsem kladl zvlastni diraz
na odliSnosti oproti najmu na dobu neurcitou, zejména v otazkach ukon-
¢eni ndjmu a vymahatelnosti prav pronajimatele. Zaroven jsem se snazil
identifikovat problematické body a reflektovat aktualni legislativni
zmény, vcetné zavedeni institutu rozkazu k vyklizeni. Nakonec jsem pro-
vedl srovnani ¢eské pravni tipravy s pravnimi rady Rakouska a Némecka.
Prace tak nejen mapuje existujici stav, ale i naznacuje mozZné sméry bu-
douciho vyvoje a inspirace ze zahranici.

Soucasti prace je vyjasnéni, kdy se ochrana najemce podle zvlast-
niho pododdilu viibec uplatni. Ochranny rezim podle obcanského zako-
niku se uplatiiuje, pokud je byt najemci prenechan za ucelem zajisténi
bytové potreby, pricemZ je nezbytné hodnotit nejen formalni stranku
smlouvy, ale piredevsim skute¢ny ucel uzivani bytu. Tato interpretace je
dtlezita v dobé, kdy kratkodobé najmy, jako napriklad Airbnb, ziskavaji
na popularité, a je nutné rozliSovat mezi skute¢cnym bydlenim a rekreac-
nim uzivanim. DoSel jsem pritom k zavéru, Ze délka trvani najmu sama o
sobé neni rozhodujici, diilezity je smluveny ucel a subjektivni zamér na-
jemce.

Dal$im zavérem je odlisnost nékterych pravidel pro najem na dobu
urcitou, které se v fadé pripadi uplatni specificky oproti ndjmu na dobu
neurcitou. Nejzadsadnéjsi rozdil spoc¢iva v omezeni moZnosti zvySovani
najemného u kratkodobych smluv a v pravidlech pro jejich prolongaci i
pirechod najmu po smrti ndjemce. Ukazalo se, Ze presvédceni nékterych
pronajimatelti, Ze ukonceni ndjmu na dobu urcitou jednodussi diky uply-
nuti sjednané doby nemusi byt vzdy pravdivé. V praxi se vymahani skon-
¢eni muze stat stejné problematickym, pokud najemce odmita byt opus-
tit, a to z dlivodu absence exekucniho titulu. Za soucasného pravniho
stavu pritom jako nejlepsi nastroj obrany pronajimatele povazuji sjed-
nani najemni smlouvy ve formé notarského zapisu se svolenim k
pirimé vykonatelnosti.

Soucasti prace bylo i kritické hodnoceni neschvalené novelizace,
ktera méla omezit opakované kratkodobé najmy. Zatimco zameér posilit
jistotu ndjemcii povazuji za legitimni, prakticka realizace navrhovanych
opatieni je podle mého nazoru problematicka. Opatteni Ize obejit, a navic
by mohla negativné dopadnout na specifické skupiny ndjemca, naptiklad
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studenty ¢i mladé lidi, ktefi casto preferuji flexibilnéjsi a kratsi najmy.
Proto povazuji za rozumné, Ze tato novela nebyla prijata. Naopak zave-
deni rozkazu k vyklizeni hodnotim jako krok spravnym smérem, ktery
miiZe pronajimatelim usnadnit FeSeni situaci s problémovymi najemci,
a prispét tak ke stabilité trhu s najmy.

Pravni dprava v Rakousku a Némecku pak ukazala vyznamné roz-
dily v ptistupu k ndjmtim na dobu urcitou. Rakouska uprava je rozmanita
a uplatnuji se v ni rizné rezimy ndjemnich smluv. Na vétSinu se pritom
vztahuji klicova ustanoveni v MRG jako minimalni dobu najmu, pravo na-
jemce na vypovézeni smlouvy po roce bez uvedeni diivodu, a institut
,prikazu k predani, ktery umoznuje pronajimateli ziskat exekucni titul
na vystéhovani jesté pired koncem najmu. Némecka dprava je jesté piis-
néjsi a dliraznéji chrani najemce, pricemz umoznuje najem na dobu urci-
tou jen pri splnéni zakonnych divodi a za prisnych podminek. Takovy
piistup vyznamné omezuje rozsirovani kratkodobych najmd.

V kontextu Ceské republiky, kde regulace ndjmt na dobu ur¢itou zi-
stava relativné volna a naklady na najem jsou ¢asto srovnatelné s hypo-
te¢nimi splatkami, prevlada preference vlastniho bydleni. Kulturni a eko-
nomické faktory proto ovliviiuji, Ze vétSina obyvatel inklinuje spiSe ke
koupi nemovitosti nez k dlouhodobému ndjmu. Piisna regulace kratko-
dobych najma by tak mohla mit jen omezeny prakticky dopad za cenu
silného omezeni autonomie viile. Proto jsem se snaZzil navrhnout mirné;jsi
opatreni, kterd by zvysila jistotu najemcti, naptiklad zavedeni povinnosti
odlvodnit tieti prodlouzeni kratkodobé smlouvy, podobné jako v Né-
mecku. Zaroven vSak moZnost vyjimky pro pronajimatele, ktery po-
skytne vyrazné nizsi ndjemné, nez je obvyklé. To by mohlo podpoftit sni-
zovani vysokych najemnych. NejzajimavéjSim a nejvice prinosnym insti-
tutem, ktery bych rad v urcité formé doporucil k zavedeni, je rakousky
prikaz k predani, umoziujici efektivni a rychlé vystéhovani problémo-
vych najemct. Klidné s omezenim jeho piisobnosti pouze na smlouvy
delsi nez tri roky. Dale bych zvaZil zakaz vypovédi pronajimatele u velmi
kratkych smluv jako motivaci k uzavirani del$ich a stabilnéjsich najem-
nich vztaht.

Celkové bych shrnul, Ze pravni uprava najmi na dobu urcitou v
Cesku je relativné nekomplexni a ponechava znaény prostor pro nejas-
nosti a komplikace v praxi. Prace ukazala, Ze vhodna uprava by méla na-
lézt rovnovahu mezi ochranou najemct a pravy pronajimateld, pricemz
by neméla omezovat smluvni svobodu vice, nez je nezbytné. Zavadéni in-
spiraci ze zahranici, predevsim institutu prikazu k predani, miiZe prispét
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k lepsi stabilité ndjemniho trhu a snizit pocet konfliktti. Soucasné je vSak
nutné sledovat dalsi vyvoj a soudni praxi, aby se zjistilo, jaké konkrétni
dopady bude mit nova legislativa a pripadné dal$i zmény v praxi.
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