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

Kdy muze pronajimatel vypovédét najem bytu
z duvodu neplaceni najemného?

Obcansky zakonik nové v ramci vypovédniho prava rozliSuje, zda ndjemce bytu porusi povinnost
hrubé nebo zda ji porusi zvlast zavaznym zpusobem. Prvni pripad muze pronajimatel sankcionovat
vypoveédi s trimésicni vypovédni dobou [§ 2288 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 2231 ob¢. zak.],
dusledkem druhého pripadu je pravo pronajimatele vypovédét ndjem bez nutnosti poskytnout
vypovédni dobu (§ 2291 odst. 1 ob¢. zak.).

O neplaceni ndgjemného se zdkonik vyslovné zminuje pouze v § 2291 odst. 2 ob¢. zak. pri
demonstrativnim vymezenim toho, co povazuje za poruseni najemcovy povinnosti zvlast zdvaznym
zpusobem: ,,Ndjemce porusuje svou povinnost zvldst zavaznym zptisobem, zejména nezaplatil-li
ndjemné a ndklady na sluzby za dobu alespor tri mésictl...“ Nejasnym je samotné slovni spojeni
Jnezaplatil-li... za dobu tri mésici”, jelikoz na zékladé jazykového vykladu pripousti dva zavéry: bud
najemce za tuto dobu nezaplatil vibec nic, anebo najemce sice ¢ast plateb poskytl, ale stale to
neznamena, ze zaplatil (zaplaceno je az poskytnutim plné platby).

Je treba pripomenout, ze toto pravidlo je nové a textoveé se lisi od resSeni, které znal predchozi
obcansky zakonik. Pro uvedeni do kontextu jsou rozhodujici dvé znéni § 711 ob¢. zak. 1964:

e § 711 odst. 1 pism. d) ve znéni od 1. 1. 1992 do 30. 3. 2006 ,jestlize ndjemce hrubé porusSuje
své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil ndgjemné nebo tthradu za
plnéni poskytovand s uzivdnim bytu za dobu delSi nez tri mésice,”

e § 711 odst. 2 pism. b) ve znéni od 31. 3. 2006 do 31. 12. 2013 ,jestlize ndjemce hrubé porusuje
své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné a thradu za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mésicniho ndjemného a
uhrady za plnéni poskytovand s uzivdnim bytu.“

Jazykovy vyklad by mohl svadét k zavéru, ze blize ma nové pravidlo k tomu, které platilo do
30.3.2006. Vypovédni divod byl tehdy naplnén, ocitl-li se ndjemce byt i v ¢asteCném prodleni s
plnénim najemného (nebo thrad) alespon za Ctyri mésice (srov. rozsudek NS ze dne 26. 6. 1997, sp.
zn. 2 Cdon 37/97). Dluh na najemném a uhradach nemusel dosahnout urcité sumy, dilezita byla
existence prodleni. Jazykovy vyklad vSak klame minimalné v tom, ze tehdy bylo takové chovani
najemce povazovano za hrubé poruseni, kdezto nyni se neplaceni ndjemného presunulo do vyssi
intenzity poruseni s tvrdsi sankci. Rovnéz 1ze zpochybnit, zda tehdejsi zavér judikatury byl spravny,
zda dikce ,za dobu delsi nez tri mésice” neméla vést k zavéru, ze dluh mél mit uréitou vysi.
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KaZdopadné zména textu vyvolava otazku, zda zakonodarce zamyslel bud' stanovit, Ze obdobné
formulovany vypovédni duvod (existujici do 30. 3. 2006) bude naplnén az pri vys$si intenzité
zavadného chovani, anebo chtél stanovit, ze judikaturou drive vymezené chovani ndjemce povazuje

Vv

Obé moznosti maji své ratio a myslim, Ze muzeme najit jejich prunik. Nejdrive se vSak podivejme,
jaky nedostatek méla nejblizsi predchozi pravni uprava.

Predstavme si, Zze mésicni najemné ¢ini 2.500 K¢ a néklady za sluzby 300 K¢ za mésic. Za predchozi
pravni upravy (do 31.12.2013) byl vypovédni duvod naplnén, dluzil-li ndjemce 8.400 K¢. Pokud vSak
najemné ¢ini 13.000 K¢ a naklady za sluzby 600 K¢, vypovédni davod byl naplnén pri dluhu ve vysi
40.800 K¢. Zkoumani vagniho pojmu ,hrubé poruseni” bylo redukovano na pocetni operaci, ktera se
odvijela Cisté od sjednané vyse téchto plnéni. Najemce mohl dlouhodobé platit na ndjemném napr. o
20% niz$i ¢astku, pronajimatel vSak v takovém pripadé ziskal duvod k vypovédi az po cca roce trvani
najmu. Zakonodarce se od této pravni upravy odklonil.

Domnivam se, ze v dusledku , presunuti” vypovédniho duvodu spocivajiciho v neplaceni ndjemného
do kategorie poruseni povinnosti zvlast zavaznym zplsobem, vSak neni mozné jednoduse navazat ani
na judikaturu budovanou na zékladé pravni upravy ucinné do 30.3.2006. Je-li ndjemce, jehoz mésicni
platby ¢ini 13.600 K¢, v prodleni s platbou za prvni mésic ve vysi 2.700 K¢, za druhy mésic ve vysi
2.200 K¢ a za treti mésic ve vysi 2.650 K¢, nelze hovorit o tom, ze porusuje svoji povinnost zvlast
zévaznym zpusobem. Cini-li v§ak jeho sjednané mési¢ni platby 2.800 K¢, jiz 1ze vy$e zminéné chovani
povazovat za nezaplaceni najemného a naklada na sluzby za dobu alespon tii mésicli a zaroven toto
chovani kvalifikovat jako poruseni jeho povinnosti zvlast zavaznym zpusobem.

Vaev/

prostor pro zohlednéni riznych okolnosti jednotlivych pripada a pri jehoz vykladu je treba vyjit z
nasledujiciho:

* a) zékonik jiz nepozaduje, aby dluh na ndjemném a nakladech za sluzby doséhl urcité konkrétni
vyse, vyslovné se odklonil od predchozi pravni upravy,

* b) zékonik zaroven stanovi, Zze neplaceni ndjemného a nékladu patii do kategorie poruseni
zvlast zavaznym zpusobem,

* ¢) poruSeni povinnosti ndjemce zvlast zavaznym zpusobem je takového charakteru, ze po
pronajimateli nelze rozumné pozadovat, aby mu poskytl vypovédni dobu.

Prodleni ndjemce s mési¢nimi platbami proto nemuze byt jakékoli, ale musi byt podstatné, aby mohlo
byt oznaceno za poruseni zvlast zévaznym zptusobem. Podstatnost muze byt ddna nejen vysi Castek,
ale téz napr. poCtem obdobi, za které je ndjemce v prodleni s platbami, i kdyz vyse jednotlivych
¢astek podstatna neni (napr. ndjemce po dobu 8 mésict poskytuje nizsi platby, cca o0 20%). K
vypovédi bez vypovédniho divodu tak mohou vést i dlouhotrvajici platby v jiné nez sjednané vysi
(dlouhotrvajici = vyrazné prekracujici obdobi tri mésict).
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: ReSme také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zatéZi a zbytecné byrokracie

» Urceni vySe primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zakaz vykonu funkce statutéra dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

« Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzaviena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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