Kdy muze pronajimatel vypovédét najem bytu
z duvodu neplaceni najemného?

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

O neplaceni nagjemného se zakonik vyslovné zminuje pouze v § 2291 odst. 2 ob¢. zak. pri
demonstrativnim vymezenim toho, co povazuje za poruseni ndjemcovy povinnosti zvlast zavaznym
zplusobem: ,,Ndjemce porusuje svou povinnost zvldst zavaznym zptisobem, zejména nezaplatil-li
ndjemné a ndklady na sluzby za dobu alespon tri mésict...” Nejasnym je samotné slovni spojeni
Jnezaplatil-li... za dobu tri mésici”, jelikoz na zdkladé 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 reseni, 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 porusuje
své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné nebo tthradu za
plnéni poskytovand s uzivanim 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 plneni
poskytovand s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mési¢niho ndjemného a
uhrady za plnéni poskytovand s uzivdanim bytu.”

Jazykovy vyklad by mohl svadét k zavéru, ze blize ma nové pravidlo k tomu, které platilo do
30.3.2006. Vypovédni diivod byl tehdy naplnén, ocitl-li se ndjemce byt i v ¢astecném prodleni s
plnénim ndjemného (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 ndgjemného presunulo do vyssi
intenzity poruseni s tvrdsi sankci. Rovnéz lze zpochybnit, zda tehdejsi zavér judikatury byl spravny,
zda dikce ,za dobu delsi nez tri mésice” neméla vést k zavéru, ze dluh mél mit urcitou vysi.

Kazdopadné zména textu vyvolava otdzku, zda zdkonodarce zamyslel bud stanovit, Ze obdobné
formulovany vypovédni davod (existujici do 30. 3. 2006) bude naplnén az pri vys$si intenzité
zavadného chovani, anebo chtél stanovit, ze judikaturou drive vymezené chovani ndjemce povazuje
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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, Ze mésicni najemné ¢ini 2.500 K¢ a naklady za sluzby 300 K¢ za mésic. Za predchozi
préavni tpravy (do 31.12.2013) byl vypovédni divod naplnén, dluzil-li ndjemce 8.400 K¢. Pokud vSak
najemné ¢ini 13.000 K¢ a naklady za sluzby 600 K¢, vypovédni duvod 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. Ndjemce 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
zdvaznym zptsobem. Cini-li véak jeho sjednané mési¢ni platby 2.800 K¢, jiZ 1ze vy$e zminéné chovéani
povazovat za nezaplaceni najemného a nakladi na sluzby za dobu alespon tri mésicl a zaroven toto
chovéani kvalifikovat jako poruSeni jeho povinnosti zvlast zavaznym zpusobem.

Vevs

prostor pro zohlednéni riznych okolnosti jednotlivych pripadu a pri jehoz vykladu je tieba vyjit z
nasledujiciho:

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

* b) zakonik zaroven stanovi, ze neplaceni ndjemného a naklada patti do kategorie poruseni
zvlast zavaznym zpusobem,

* ¢) poruSeni povinnosti najemce 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 porusSeni zvlast zavaznym zptusobem. Podstatnost muze byt ddna nejen vysi castek,
ale téZ napr. poCtem obdobi, za které je najemce v prodleni s platbami, i kdyz vyse jednotlivych
¢astek podstatna neni (napr. nadjemce po dobu 8 mésicli poskytuje nizsi platby, cca 0 20%). K
vypovédi bez vypovédniho davodu tak mohou vést i dlouhotrvajici platby v jiné nez sjednané vysi
(dlouhotrvajici = vyrazné prekracujici obdobi tii mésici).
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Dalsi ¢lanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tisudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

» R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni $etieni (ndlez Ustavniho soudu

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych orgdnt

¢ K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zédkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
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e Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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