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

K vypovédnimu duvodu z najmu bytu -
nezaplaceni najemného nebo uhrad za plnéni
spojena s uzivanim bytu za dobu delsi nez tri
mesice

Neplaceni ndjemného je velmi roz$irenym nesvarem, ktery trapi mnoho majitela obytnych domu. V
dne$nim Clanku se tak zamérime na vyse uvedeny vypovédni divod a na moznosti jeho pouziti v
konkrétni situaci. Protoze znéni pism. d. §711 odst. 1 ob¢anského zakoniku je celkem strohé, budeme
vychazet zejména z pomérné rozsahlé judikatury, ktera davd mnoho konkrétnich odpovédi na otazky
tykajici se tohoto vypovédniho davodu.

Neplaceni nadjemného je velmi rozsifenym neSvarem, ktery trapi mnoho majitelt obytnych doma.
V dne$nim ¢lanku se tak zamérime na vySe uvedeny vypovédni diivod a na moznosti jeho pouziti

v konkrétni situaci. Protoze znéni pism. d. §711 odst. 1 ob¢anského zékoniku je celkem strohé,
budeme vychdazet zejména z pomérné rozsahlé judikatury, kterd dava mnoho konkrétnich odpovédi
na otazky tykajici se tohoto vypovédniho duvodu.

Vypovéd z ndjmu bytu nesmi byt proti dobrym mraviim. K vypovédi z ndjmu bytu je potfeba privoleni
soudu. V pripadé neplaceni ndjemného nebo thrad za plnéni spojend s uzivanim bytu soud zkouma,
zda pronajimatel poskytl neplatic¢i sou¢innost pri reseni jeho dluznych plnéni. Pronajimatel by tak
meél soudu prokazat (zejm. u tzv. socialné potrebnych osob), ze navrhl najemci soucinnost spocivajici
napr. v navrhu na uzavreni dohody o splatkach dluhu apod. Soudy v této souvislosti konstatovaly, ze
pokud totiz, i pres zjiSténi, Ze Zalovani jsou povazovani za socialné potrebné osoby, zalobce setrval
na podané zalobé, ackoliv z dikazniho Fizeni vyplynulo, Ze objektivné neni v moznostech
zalovanych dluznou ¢astku uhradit zalobci jinak, nez ve formé splatek, a nadto zalobce zalovanym
nevytvoril odpovidajici soucinnost (moznost ustanoveni bytového druzstva jako zvlastniho

prijemce casti davek socidlni pécCe, které jsou vyplaceny zalovanym, prip. ndvrhem na vyménu
bytu, resp. urcitou poradenskou pomoc, jaké jsou moznosti reSeni dané situace atd.), je takovy
postup Zzalobce oc¢ividné v rozporu s § 3 odst. 1 ObCZ, tj. je v rozporu s dobrymi mravy.

Najemce uhradil dluzné najemné po doruceni vypovedi. V nékterych pripadech se stava, ze po
doruceni vypovédi najemce dluzné najemné uhradi, ale i v tomto pripadé je dan vypovédni duvod pro
neplaceni ndjemného protoze, soud posuzuje existenci vypovédniho davodu k okamziku doruceni
vypovédi z najmu bytu i v pripadé, Ze timto divodem je neplaceni najemného po dobu del$i nez 3
mésice a skutecnost, ze ndjemce dluzné najemné po dorucCeni vypovédi uhradil, mize mit vyznam
jen pri posouzeni toho, zda privoleni k vypovédi z najmu bytu neni v rozporu s dobrymi mravy (viz.



vyse).

Novy vlastnik nemovitosti a vypovédni duvody. Samozrejmé, ze nemovitosti jsou predmétem koupé,
nebo dédictvi, a novy majitel mize uplatniti nékteré vypovédni duvody stejné jako puvodni majitel.
Novy vlastnik (pronajimatel) muze uplatnit coby duvod vypovédi i skutecnosti, jeZ nastaly za trvani
najemniho vztahu k predeslému vlastniku. Novy vlastnik opravnén dat ndjemci vypovéd z najmu
bytu podle § 711 odst. 1 pism. c¢), d), g) a h) ob¢. zak. zasadné za stejnych predpokladu jako
vlastnik ptvodni.

Zaloba o ptivoleni k vypovédi neni bez dal$iho vypovédi. Zalobni névrh (tzv. petit), aby soud
privolil k vypovédi z ndjmu bytu, je procesnépravnim ukonem adresovanym soudu a bez dalsiho v

sobé neobsahuje vypovéd z ndjmu, byt by zahrnoval oduvodnéni vypovédi a vypovédni lhttu
odpovidajici zakonu. Z vySe uvedeného tedy plyne, ze pokud pronajimatel nedal najemci pisemnou
vypovéd z ngjmu bytu drive, muZe ji pojmout do Zaloby, tim vypovéd, neztraci povahu
jednostranného hmotnépravniho tkonu, jehoz adresatem je najemce.

Spole¢ny najem bytu manzely a vypoved z najmu bytu. Soudni judikatura v souvislosti se spole¢nym
najmem bytu manzely konstatovala, ze pravo spolecného najmu bytu manzely je zvlastnim
pripadem spole¢ného najmu bytu, jehoz podstata spociva v tom, Ze svéd¢i obéma manzelim
spoleCné a nedilné. Vypovéd, musi byt ddna obéma manzelim a obéma musi byt také dorucena.

Kdy dojde k prodleni s placenim? Né&jemce, ktery nezaplatil ndjemné za tri mésice, hrubé
porusi své povinnosti az v okamziku, kdy se ocitne v prodleni s placenim byt jen ¢asti ndgjemného i
za mésic ¢tvrty. Podminka, Ze néjemce nezaplatil ndjemné za dobu delSi tfi mésica, je splnéna
tehdy, jestlize ndjemce v ¢asovém useku delSim nez tfi mésice uzival byt, aniz by za néj platil
dohodnuté najemné, tato doba muze byt naplnénai souCtem mésicu, které nejdou za sebou.
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Dalsi clanky:

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

* Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?
 Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a uréeni vySe odmény
soudniho komisare

« Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?
e Nova pravidla pro ground handling v EU a jejich dopady na letecky sektor
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e Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skutecné zamerit

» Hmotnépréavni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zasahem do
korporacni autonomie

e Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou

e Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni Skody zpusobené préavnické
osobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu

a Ustavniho soudu
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