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

K vykladu ustanoveni § 2292 NOZ

Zé&kon €. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik (déle jen ,NOZ") obsahuje nékolik nejasnych ustanoveni,
mezi néz patrii§ 2292 NOZ, spadajici do upravy najmu bytu. Tento prispévek se zabyva vykladovymi
variantami tohoto ustanoveni, a v zavéru se pokusi nastinit mozné reseni.

Ustanoveni § 2292 NOZ patri k tém, které nemaji v predchozi upravé najemniho prava (zékon c.
40/1964 Sb., obCansky zakonik) svého predchudce. Doslovné nam toto ustanoveni riké: ,Ndjemce
odevzdd byt pronajimateli v den, kdy ndjem konci. Byt je odevzddn, obdrzi-li pronajimatel klice a
jinak mu nic nebrdni v pristupu do bytu a v jeho uzivani. Opusti-li ndjemce byt takovym zptisobem, ze
ndjem Ize bez jakychkoli pochybnosti povazovat za skonceny, ma se byt za odevzdany ihned.” Prvni
dvé véty vysSe uvedeného ustanoveni upravuji podminky odevzdéani bytu ndjemcem pronajimateli.
Domnivam se, zZe pravé k témto dvéma vétam se také vztahuje davodova zprava[1], ktera pouze
strucné uvadi, ze odevzdani bytu ndjemcem je obdobou odevzdani bytu pronajimatelem. Nejasnosti
vyvolava véta treti. Otazkou je, zda predmétem jeji Upravy je pouhé opusténi bytu najemcem, tedy
fakticky tkon, nebo dochdzi také k zaniku najemniho vztahu, tedy vztahu pravniho a jedna se tak o
novou formu skonceni najemniho poméru? Nebo snad upravuje oboji? V nasledujicim textu se
podivejme na oba mozné vyklady...

Faktické opusténi bytu

Vyznamnym zastancem tohoto pojeti je Krecek[2], podle néhoz umysl zakonodarce nemohl smérovat
ke skonceni ndjmu pouhym opusténim bytu, a to i kdyz takové opusténi nevzbuzuje pochybnost:
.Jsem presvédcen, ze nikoliv a obdvdm se, Ze v opacném pripadé pravni jistota pronajimatelii by v
takovém pripadé byla vdzné porusena, nebot pak by bylo treba, pri absenci vypovedi, zkoumat, zda
ndjem nebyl opusténim bytu ukoncen, nebo zda,

i pri nevyskytovdni se ndjemce v byté ndjem jesté trva. S ohledem na to, Ze zminka o skon¢eni ndjmu
je ponékud nestastné uvedena v ustanoveni o odevzddni bytu, Ize patrné dovodit, ze zdkonoddrce
chtel rici, ze pokud doslo k ukonceni ndjmu a byt nebyl rddné preddn, md se za to, Ze byl preddn
dnem jeho ukonceni." K takovému jednostrannému vykladu je vSsak mozné vznaset urcité vyhrady.
Predné by se takto neumeérné posililo postaveni ndjemniku, pravé na tkor pravni jistoty
pronajimatell. A co se tyce zarazeni tohoto ustanoveni do systému NOZ, § 2292 je zarazen do
Pododdilu 2 s ndzvem Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu, a do ¢asti nazvané Skonceni
ndjmu. Tato Cast upravuje zejména skonceni najemniho pravniho vztahu, proto se domnivam, ze z
tohoto systémového zarazeni nemuzeme usuzovat na jeho jednoznacny vyklad a umysl zékonodarce.

Ukonceni pravniho vztahu

Na Gvod tohoto pojeti uvedu néco malo z komunitniho portalu o rekodifikaci[3] soukromého prava,
kde byl § 2292 predmeétem diskuze: ,Predné je potreba odlisovat skon¢eni ndjmu a preddni bytu.
Predcasnym preddnim bytu samozrejmé nekonci ndjem a ndjemce md povinnost platit ndjemné az do
jeho skonceni. Proto je v tomto ustanoveni nutné kreativné (§ 2 NOZ) vyklddat slova ,ndjem
lze...povazovat za skonceny” nikoliv jako skonceni ndgjemni smlouvy (tu preci nejde ukoncit
jednostranné opusténim bytu), ale jako skonceni ndjemcova faktického uzivdni bytu (bez ohledu na
to, zda na zdkladé ndjemni smlouvy nebo, po jejim skonceni, bez pravniho diivodu).”
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Je otazkou, nakolik je vySe uvedeny nazor presny a v souladu s pravidly pro vyklad textu zakona.
Treti véta § 2292 NOZ rika: ,Opusti-li ndjemce byt takovym zpusobem, Ze najem lze bez jakychkoli
pochybnosti povazovat za skon¢eny, ma se byt za odevzdany ihned.” Jako dulezita se jevi tuéné
vyznacena cast souveéti, ktera se dal Cleni na dvé véty. Véta druha “..., ma se byt za odevzdany
ihned.” se vztahuje k odevzdani bytu, jakozto k faktickému tkonu. Véta prvni “...nadjem lze bez
jakychkoliv pochybnosti povazovat za skonceny,...“ je ziejmé néco jiného. NOZ lze mj. vykladat
teleologicky[4] (tedy podle smyslu a Gcelu ustanoveni), podle jazykového vyjadreni (formulace
ustanoveni) a systematicky (zarazeni v urcCitém systému pravniho textu). Kdyz se tedy na vyse
uvedenou vétu prvni podivame teleologicky, vyplyva, ze tato véta ma vyjadrit tmysl najemce
smérujici ke skonc¢eni ndjmu. Z hlediska jazykového vyjadreni samotny NOZ cast zacinajici § 2285
NOZ, kam patrii § 2292 nazyva ,Skonc¢eni najmu” nikoliv , Skonceni ndjemni smlouvy“. A i presto
jsou v téhle Céasti upraveny prostredky, kterymi ndjemni pomeér (a tedy i ndjemni smlouva) skonci. A
konecné z hlediska systematického vykladu, jak je jiz uvedeno vyse, § 2292 je zarazen do ¢asti s
nazvem ,Skonceni ndjmu”, ktera upravuje zanik najemniho vztahu, tedy najemni smlouvy.

Po zhodnoceni vSech tri vykladovych metod a jejich pouziti na § 2292 NOZ vyplyva, Ze toto
ustanoveni upravuje, jak predani bytu (fakticky tkon), tak zanik ndjemni smlouvy (pravniho vztahu),
jako jednu z forem jejiho zaniku.

Tento zavér nicméné naznacuje také zatimni odborna literatura[5], kde je uvedeno: , Ustanoveni
obsahuje podrobnd pravidla pro preddni bytu ndjemcem pronajimateli pri skonc¢eni najemniho
poméru.” SkonCenim najemniho poméru se zde zrejmé mysli skonéeni pravniho vztahu vzniklého na
zakladé najemni smlouvy.

Vyklad odborné literatury

Na zavér se podivejme, jak se na toto ustanoveni diva dlouho oCekavany komentar k NOZ.[6] Tento
se zrejmeé priklani k verzi, podle niz § 2292 upravuje, jak upusténi bytu ve smyslu faktické ¢innosti,
tak zénik ndjemniho vztahu. K opusténi bytu uvadi: ,Vyraz tykajici se pravni domnénky, Ze se md byt
za odevzdany ihned, nelze vyklddat jinak nez jako podptirné reseni pro pronajimatele, aby se mohl co
nejdrive ujmout dispozice s bytem v pripadé, kdy ndjemce zjevné byt opusti, aniz by formdlné byl byt
pronajimateli preddn.” Za predpokladu, Ze byl byt takto jednoznacné opustén, aniz by doslo k
jakékoliv jiné formé ukonc¢eni najemniho vztahu, komentar uvadi, Ze se muze jednat o navrh na
uzavieni dohody o skonCeni ndjmu, ale muze se jednat také o vypovéd z ndjemniho poméru s
nutnosti béhu vypovédni, kdy ndjem skonci az uplynutim vypovédni doby.

Komentar tedy uznava moznost, aby ustanoveni § 2292 upravoval oboji. V takovém pripadé, ale
vyvstava dalsi otdzka, a to jakou formou tedy najemni vztah zanika? Jedna se o dohodu ¢i vypovéd?
Komentar pouze uvadi, ze z teoretického hlediska se bude jednat o alternativni projev ville ndjemce
zavisly na ocekavani akceptace Ci neakceptace ze strany pronajimatele. Jinymi slovy receno, bude
zéaviset na vili pronajimatele, pro jakou formu pravniho jednéni se prikloni, komentar jednoznac¢né
stanovisko nezastava. Na druhou stranu k zavéru, ze by se jednalo o skon¢eni ndjmu dohodou, se
priklani Krej¢irova[7], ktera toto ustanoveni vyklada jako obrat oproti stavu za doby uc¢innosti zédkona
€. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, kdy za dohodu o zaniku ndjmu bytu nelze povazovat pouhé
odstéhovani se ndjemce bytu. Nicméné duvod, pro ktery se priklani k tomu, ze se z hlediska pravni
formy jedna o dohodu, jiz neuvadi.

Zaver
Z vyse uvedeného prispévku je zrejmé, ze se skutecné jedna o ustanoveni obtizné uchopitelné a

budici interpretacni pochybnosti. Domnivam se, Ze v tomto pripadé (a pripadech podobnych) je
nejvhodnéjsim resSenim hledat tmysl zdkonodarce a ridit se zdravym rozumem. Napriklad by toto
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ustanoveni velice usnadnilo postaveni pronajimateldl, v pfipadech kdy se néjemce odstéhuje, nenecha
na sebe zadné kontaktni udaje, tudiz mu pronajimatel nemize dorucit vypovéd, ani jinym zpusobem
ukoncit ndjemni pomér. Bude vSak prevazné zalezet na judikature jak se k tomuto ustanoveni
postavi.
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