21.6.2013

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K problematice smlouvy o najmu bytu a jejiho
ukonceni ze strany pronajimatele

Predkladany clanek se zabyva problematikou smlouvy o najmu bytu a s tim souvisejicich otazek,
zejména pak materii vztahujici se k moznosti ukonceni takového pravniho vztahu ze strany
pronajimatele. Predné je nutné zminit, Ze smlouva o najmu bytu je specidlnim smluvnim typem ve
smyslu platného obcanského zakoniku a jako takova poskytuje urcitou ochranu ,slabsi” ze smluvnich
stran, tedy ndjemci.
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Je jednoznacné, Ze neplacenim ndjemného, resp. ndjmu a thrad za plnéni spojend s uzivanim bytu,
dochdzi na strané najemce k porusovani jedné z jeho zékladnich povinnosti plynoucich v drtivé
vétsiné pripadu nejen z uzaviené smlouvy o najmu, ale soucasné i z platnych pravnich predpist.
Obcansky zakonik ve svém ust. § 697 stanovi, ze v pripadé, kdy najemce nezaplati najemné nebo
uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu do 5 dnu po jeji splatnosti, je povinen
zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni. Je tak mozné najemce na poruseni této jeho
povinnosti pisemné upozornit a pozadovat soucasné poplatek z prodleni.

V této souvislosti je nicméné mozné zabyvat se i moznosti jak tento najemni vztah ukoncit.
Nejprve je vzdy nutno provérit platnost uzaviené smlouvy o najmu bytu. Obcansky zakonik v § 686
odst. 1 stanovi obligatorni nalezitosti tohoto pravniho tkonu, kdyz Ize soucCasné tvrdit, ze
nedodrzenim téchto podminek by byla takova ndjemni smlouva neplatna a najemce by byl tak
povinen byt vyklidit, nebot by jej uzival bez pravniho duvodu. Paklize by po provedeném pravnim
rozboru bylo zjiSténo, ze ta dand konkrétni smlouva o ndjmu zadnymi nedostatky netrpi, tj. zejména
obsahuje vSechny pozadované nutné nalezitosti, bylo by nutné nasledné provérit jiné moznosti jejiho
ukonceni.

Paklize by se jednalo o smlouvu uzavrenou na dobu urc¢itou, skonéila by mimo jiné uplynutim doby.
Dale je vSak mozno takovy najemni vztah ukoncit pisemnou dohodou smluvnich stran a dale
pisemnou vypovédi pronajimatele. S ohledem na shora nastinénou situaci ohledné neplaceni
najemného je tak mozné se zabyvat predevSim moznosti ndjemni vztah ukoncit pravé pisemnou
vypovédi pronajimatele. Obcansky zakonik ve svém § 685 odst. 3 stanovi, Ze najem bytu je chrénén a
pronajimatel jej muze vypovédét jen z divodl stanovenych v zakoné. Tyto duvody jsou taxativné
vymezeny v ust. § 711 ob¢.zak. Jedna se o situace, kdy ndjemce nebo ti kdo s nim bydli, pres
pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy, dale v pripadé neplaceni ndgjemného a Ghrady za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu, pokud dluh dosahne trojndsobku sjednaného mésicniho najmu a
thrad, dale v pripadé, kdy ndjemce vlastni dva a vice byta (vyjma pripadu, kdy na ném nelze
spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt), dale pokud najemce bez vaznych davodu byt
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neuziva nebo jej uziva jen obcas a konecné jde-li o byt zvlastniho uréeni a ndjemce neni postizena
osoba. Ve vSech pravé uvedenych pripadech je mozné dat najemci pisemnou vypovéd bez privoleni
soudu.

V pripadé problému s thradou ndjmu je nejspiSe mozné uvazovat o vypovédi podle ust. § 711 odst.
2 pism. b), tedy z duvodu, Ze najemce nezaplatil najemné a uhradu za sluzby ve vysi
odpovidajici trojnasobku mésicniho najemného a uhrad. Pokud tedy takovy dluh najemce
dosdhne této zédkonem stanové vyse, je mozné najemni vztah vypovédét. Jednalo by se o pisemnou
vypovéd adresovanou najemci, v niz by musel byt uveden duvod vypovédi, vypovédni lhuta, pouceni
najemce o moznosti podat do Sedeséati dnti zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu a konecné
zavazek pronajimatele k zajiSténi bytové nahrady, paklize tato najemci nalezi. V tomto pripadé by
zde nebyla povinnost k zajisténi ndhradniho bytu ani ubytovani, ale toliko k poskytnuti pristresi
(jednd se provizorium do té doby, nez si ndjemce opatri radné ubytovdni, a prostor k uskladneni jeho
bytového zarizeni, jakoz i ostatnich véci domdci a osobni potreby. Je tedy pro néj charakteristickad
docasnost. Soudni judikatura stanovi pomérne prisné pozadavky. V prvé radé pristresi musi umoznit
lidsky dustojné bydleni, musi dosahovat standardni kvality, aby realizaci vykonu rozhodnuti nedoslo
k poruseni prdva povinného na zachovani jeho lidské distojnosti.)

Zavérem je tak mozné shrnout, Ze neplacenim najemného se najemce dopousti poruseni
jedné ze svych zakladnich povinnosti a je mozné pozadovat spolu s dluznou castkou i urok z
prodleni. Dale je mozné uvazovat o ukonceni najemniho vztahu, a sice formou pisemné
vypovédi pronajimatele z divodu neplaceni najemného a uhrad za plnéni, paklize dluh
najemce ze smlouvy o najmu dosahne zakonem predvidané vyse.
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