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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
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Okamzita vypoved z najmu bytu

Nejvy$si soud CR se ve svém rozsudku spis. zn. 26 Cdo 4249/2016, ze dne 18. 1. 2017, s
judikatornim vyznamem vyslovil k novince v novém obc¢anském zakoniku, a to vypovédi z ndjmu bytu
bez vypovédni doby.

Porusi-li najemce bytu svou povinnost, ktera mu vyplyva ze zdkona resp. ndjemni smlouvy zvlast
zavaznym zpusobem, ma pronajimatel pravo podle ust. § 2291 obc¢anského zakoniku (0. z.) vypovédét
najem bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu najemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal,
nejpozdéji vsak do jednoho mésice od skonceni ndjmu. Podle ust. § 2291 odst. 2 o. z. ndjemce
porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, zejména nezaplatil-li ndjemné a néklady na
sluzby za dobu alespon tii mésict, poskozuje-li byt nebo dum zavaznym nebo nenapravitelnym
zplusobem, zplsobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé
bydli nebo uzivé-li neopravnéné byt jinym zpusobem nebo k jinému tcelu, nez bylo ujednéno. Podle
ust. § 2291 odst. 3 0. z. neuvede-li pronajimatel ve vypovédi, v ¢em spatruje zvlast zavazné poruseni
najemcovy povinnosti, nebo nevyzve-li pred doru¢enim vypovédi ndjemce, aby v primérené dobé
odstranil své zavadné chovani, popripadé odstranil protipravni stav, k vypovédi se neprihlizi (je tedy
tzv. nicotna).

Tri stupné intenzity porusSovani povinnosti najemce

Z porovnani ust. § 2288 odst. 1 a § 2291 odst. 1 o. z. je zfejmé, Ze zékon rozliSuje ruzné stupné
intenzity poruseni povinnosti najemce a s tim souvisejici podminky, za nichz muze pronajimatel
najem bytu vypovédét. Jen ,bézné“ poruseni povinnosti neni spojeno s naplnénim zadného
vypovédniho divodu. Aby pronajimatel mohl ndjem vypovédét, musi ndjemce porusit své povinnosti
alesponi hrubym zplisobem. V takovém pripadé mu pronajimatel muze dat vypovéd s tfimésic¢ni
vypovédni dobou [ve smyslu ust. § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.] a vypovédi nemusi predchazet zadné
upozornéni pronajimatele ani zadna vyzva ke zjednani nédpravy. Ma-li pronajimatel za to, ze nadjemce
porusil své povinnosti zvlast zdvaznym zplusobem, tedy naprosto zasadné, mize mu déat vypovéd bez
vypovédni doby podle ust. § 2291 o. z.

Jak ma vypadat varovani pred okamzitym ukoncenim najmu

Pred tim nez pronajimatel pristoupi k podani vypovédi vSsak musi podle ust. § 2291 odst. 3 o. z.
vyzvat najemce, aby své zavadné chovani odstranil (popr. odstranil protipravni stav). Jde o
hmotnépravni podminku, kterd odrazi zavaznost dusledka spojenych s vypovédi bez vypovédni doby
(,okamzité“ skonceni ndjmu, povinnost najemce byt vyklidit bez zbytecného odkladu, nejpozdéji do
jednoho mésice od skon¢eni najmu), a jen pfi jejim splnéni muzZe byt vypovéd opravnénd a platna.
Néajemce ma tak moznost k ndpravé svého zavadného chovéni (protipravniho stavu) a odvraceni
skonceni najmu vypovedi bez vypovédni doby; napravi-li své chovani (protipravni stav) v poskytnuté
(primérené) dobé, vypovédni divod pomine. Vyzva nemusi byt pisemnd, ale aby tato hmotnépravni
podminka byla splnéna, musi obsahovat specifikaci (popis) zavadného chovani (protipravniho stavu)
a k napravé musi pronajimatel najemci stanovit primérenou dobu. Primérenost poskytnuté doby k
napraveé zavadného chovani nadjemce bude nutné posuzovat vzdy individuélné s ohledem na zavadné
chovani (protipravni stav), které ma byt napraveno (odstranéno). Vypovéd z najmu bytu bez
vypovédni doby muze tedy dat pronajimatel najemci teprve poté, co ho radné vyzval k odstranéni
zavadného chovani (protipravniho stavu) a marné uplynula doba k népravé tohoto zavadného



chovani.

Ust. § 2291 o. z. tak umoznuje pronajimateli vypovédét nadjemci, ktery porusuje své povinnosti zvlast
zavaznym zpusobem, ndjem bytu vypovédi bez vypovédni doby, tedy tzv. okamzité, zaroven vsak
poskytuje ndjemci moznost zabranit skonc¢eni ndjmu tim, ze své zdvadné chovani (protipravni stav)
napravi (odstrani), tedy nejen Ze od nej okamzité upusti, ale i nahradi skody (dluhy), které jiz vznikly.
Ucelem ust. § 2291 o. z. je tedy ,,okamZité“ skon¢eni najmu jen v pripadé, Ze ndjemce, ktery porusuje
své povinnosti zvlast zdvaznym zplisobem, ani pres vyzvu pronajimatele od svého jednani neupusti.
Muze-li se k vypovédi bez vypovédni doby prihlizet jen v pripadé, Ze byla splnéna podminka
predchozi vyzvy k ,napravé“ zakotvena v ust. § 2291 odst. 3 o. z., je zr'ejmé, ze vypovéd bez
vypovédni doby je vhodna v pripadech, kdy pronajimatel primarné nepreferuje skonéeni najmu, ale
uprednostiuje okamzitou napravu zavadného chovani (protipravniho stavu) nadjemce a tedy
pokracovani najemniho vztahu. V pripadé, Ze najemce porusuje povinnosti zvlast zavaznym
zplusobem, méa pronajimatel samoziejmé vzdy moznost dat mu vypovéd podle ust. § 2288 odst. 1
pism. a) o. z. s trimésic¢ni vypovédni dobou. V pripadé vypovédi podle ust. § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.
zakon nestanovi pro platnost vypovédi podminku predchozi vyzvy k odstranéni zavadného chovani
(protipravniho stavu), k opravnénosti vypovédi je jen treba, aby poruseni povinnosti trvalo ke dni
doruceni vypovédi. Najem vSak skonci az uplynutim trimeésicni vypovédni doby (ust. § 2286 odst. 1 o.
z., ust. § 1998 odst. 2 o. z.).

Okamzita vypovéd, jen je-li predtim realna Sance na napravu

V pripadé vypovédniho divodu podle ust. § 2291 o. z. musi jit nejen o poruseni povinnosti zvlast
zévaznym zpusobem, ale také o jednani (protipravni stav), které miize najemce napravit (odstranit).
Je-li z povahy porusené povinnosti (protipravniho stavu) vylouceno, aby najemce své zavadné jednani
(protipravni stav) napravil (odstranil), neni ani divod mu poskytnout primérenou dobu na ,napravu”.
V takovém pripadé neni na misté vypovéd z ndjmu podle ust. § 2291 o. z. bez vypovédni doby, ale
vypovéd podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z. s trimési¢ni vypovédni dobou. Tomu také odpovida
demonstrativni vycet zvlast zdvazného poruseni povinnosti ndjemce obsazeny v ust. § 2291 odst. 2 o.
z., jenz obsahuje jen jednani ¢i protipravni stav, které 1ze napravit ¢i odstranit (zaplacenim dluzného
najemného, zanechanim poskozovani bytu nebo domu ¢i ptisobeni jinych obtizi a uhrazenim vzniklé
Skody, upusténim od uzivani bytu jinym zplsobem, popr. k jinému ucelu nez bylo dohodnuto). A
odpovida tomu i zarazeni vypovédniho divodu pro odsouzeni ndjemce pro imyslny trestny ¢in
(spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je
najemcuv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v domé nachézi) mezi vypovédni davody s
trimésicni vypovédni dobou [ust. § 2288 odst. 1 pism. b) o. z.]. Byt by intenzitou mohlo jit o poruseni
povinnosti najemce zvlast zavaznym zpusobem, vyzva k napravé podle ust. § 2291 odst. 3 o. z. by
neméla smysl (ndjemce neni schopen pravomocny rozsudek ,sam odstranit”).

Shrnuti

M4-li pronajimatel bytu za to, Ze néjemce porusil své povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, tedy
naprosto zasadné, muze mu dat vypovéd bez vypovédni doby podle ust. § 2291 obcanského zékoniku
(0. z). Pred tim, nez pristoupi k podéani vypovédi, vSak musi podle ust. § 2291 odst. 3 o. z. vyzvat
najemce, aby své zavadné chovani odstranil (popr. odstranil protipravni stav). Jen pri splnéni této
podminky (povinnosti) muze byt vypovéd opravnénd a platna. Vyzva nemusi byt pisemna, musi
obsahovat specifikaci (popis) zédvadného chovani (protipravniho stavu) a k ndpravé musi pronajimatel
najemci stanovit primérenou dobu. Primérenost poskytnuté doby k napraveé zavadného chovani
najemce bude nutné posuzovat vzdy individualné s ohledem na zavadné chovani (protipravni stav),
které ma byt napraveno (odstranéno). V pripadé okamzité vypovédi z ndjmu bytu pro vypovédni
davod podle ust. § 2291 o. z., tedy poruseni povinnosti ndjemcem zvlast zdvaznym zptuisobem s



vypovédi bez vypovédni lhlity, musi jit nejen o poruseni povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, ale
také o jednani (protipravni stav), které muze ndjemce napravit (odstranit). Je-li z povahy porusené
povinnosti (protipravniho stavu) vylouceno, aby najemce své zdvadné jednani (protipravni stav)
napravil (odstranil), neni ani divod mu poskytnout primérenou dobu na ,népravu”. V takovém
pripadé neni na misté vypovéd z najmu podle ust. § 2291 o. z. bez vypovédni doby, ale vypovéd podle
ust. § 2288 odst. 1 pism. a) o. z. s tiimési¢ni vypovédni dobou. (Podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR
spis. zn. 26 Cdo 4249/2016, ze dne 18. 1. 2017)

Richard W. Fetter
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