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

Okamzita vypoved z najmu bytu nejen pro
zvlast zavazneé poruseni povinnosti, ale i pro
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dlouhodobé nebo opakované méne zavazné
porusovani povinnosti

Sankce vuci najemci bytu v podobé vypovédi bez vypovédni doby, chcete-li okamzité vypovédi z
najmu bytu, nemifi jen na jednorazovy zavazny exces najemce, ale téz na porusovani povinnosti
najemce bytu dlouhodobym zavadnym chovanim.

Podle ust. § 2291 odst. 1 ob¢anského zékoniku (o. z.), porusi-li ndjemce svou povinnost zvlast
zavaznym zpusobem, méa pronajimatel pravo vypovédét najem bez vypovédni doby a pozadovat, aby
mu najemce bez zbyteéného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonceni
najmu. Podle ust. § 2291 odst. 2 o. z., ndjemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zptsobem,
zejména nezaplatil-li ndjemné a naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésict, poskozuje-li byt nebo
dim zavaznym nebo nenapravitelnym zpusobem, zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize
pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zplisobem nebo
k jinému ucelu, nez bylo ujednéno.

Tri stupné intenzity porusovani povinnosti najemce

Pripomenme, Ze Nejvyssi soud CR v rozsudku ze dne 18. 1. 2017, spis. zn. 26 Cdo 4249/2016, vylozil,
ze 0. z. rozliSuje rlizné stupné intenzity poruseni povinnosti najemce a s tim souvisejici podminky, za
nichz mize pronajimatel najem bytu vypovédét.[1] (Vyplyva to z porovnani ust. § 2288 odst. 1 a §
2291 odst. 1 0. z.) Porusi-li ndjemce své povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, tedy naprosto
zasadné, pak mu pronajimatel mize dat vypovéd bez vypovédni doby. (Jen ,bézné“ poruseni
pronajimatel mohl najem vypovédét, musi ndjemce porusit své povinnosti alespont hrubym zptusobem.
- Tedy ve druhém stupni zavaznosti. - V takovém pripadé mu pronajimatel muze dat vypovéd's
trimésicni vypovédni dobou (ve smyslu ust. § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.) a vypovédi nemusi
predchazet Zzadné upozornéni pronajimatele ani Zddna vyzva ke zjednani napravy.
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Prohresky se scitaji

Vysoky stupen intenzity poruseni povinnosti ndjemce znamenajici zvlast zdvazné poruseni povinnosti
najemce muze byt naplnén nejen v pripadé chovani najemce, které uz pri jediném poruseni



povinnosti l1ze posoudit jako zvlast zavazné (velké poskozeni domu apod.), ale i v pripadé chovani,
které - bylo-li by jen ojedinélé - by tuto intenzitu nenaplinovalo (nezaplaceni jednoho najemného,
ojedinélé poruseni nocniho klidu), avSak za zvlast zavazné poruseni povinnosti najemce ho lze
povazovat proto, Ze jde o chovani opakované, dlouhodobé (soustavné ruseni no¢niho klidu,
opakované znepristupnéni bytu, dlouhodobé neplaceni nadjemného, takze dluh prevysuje trojndsobek
najemného a nakladl na sluzby), pripadné jde o nékolik zavadnych jednani, které ve svém souhrnu
jiz dosahuji intenzity zvlast zavazného poruseni povinnosti ndjemce (ndjemce soucasné neplati
opakované najemné, rusi nocni klid i jinak porusuje dobré mravy v domé). Zavadné chovani najemce,
byt by jednotlivé neslo o zvlast zavazné poruseni jeho povinnosti, mize s ohledem na jeho
dlouhodobost a je-li posuzovano spole¢né, této intenzity poruseni povinnosti dosahnout. K tomuto
zévéru doSel Nejvyssi soud CR v rozsudku spis. zn. 26 Cdo 4713/2017, ze dne 18. 12. 2018, na
pozadi reSeni pripadu, kdy ndjemkyné (nelze prehlédnout, Ze Slo osobu zbavenou svépravnosti) rusila
noc¢ni klid, vpoustéla do spole¢nych prostor spolecensky neprizpusobivé osoby, které v domé
neopravnéné prespavaly, obtézovala ostatni obyvatele domu, m.j. téz silnym zdpachem zpusobenym
zrejmé nevhodnym chovem kocek, a neumoznila ani pronajimateli prohlidku bytu a provedeni
vymény plynového zavéru na plynové odbocce ukoncené v chodbé bytové jednotky (ackoliv o
zpristupnéni bytu byla pozadéana s predstihem 3 dna).

Musi byt sance na napravu

V daném pripadé vSak odmitl, ze by vypovéd byla opravnéna. Nejvyssi soud totiz zaroven v zprvu
zminéném rozsudku ze dne 18. 1. 2017, spis. zn. 26 Cdo 4249/2016, také formuloval a odavodnil
zaver, ze pred tim nez pronajimatel pristoupi k podani vypovédi bez vypovédni doby (ve smyslu ust. §
2291 o. z.), musi podle ust. § 2291 odst. 3 0. z. vyzvat ndjemce, aby své zavadné chovani (popr.
protipravni stav) odstranil. Jde o hmotnépravni podminku, ktera odrazi zavaznost disledka
spojenych s vypovédi bez vypovédni doby (,okamzité“ skon¢eni ndjmu, povinnost ndjemce byt
vyklidit bez zbytecného odkladu, nejpozdéji do jednoho mésice od skonCeni ndjmu), a jen pri jejim
splnéni muze byt vypovéd opravnéna a platna. Najemce musi mit moznost k ndpravé svého
zavadného chovani (protipravniho stavu) a odvraceni skonc¢eni najmu vypovédi bez vypovédni doby;
napravi-li své chovéni (protipravni stav) v poskytnuté (primérené) dobé, vypovédni diivod pomine.
Vyzva nemusi byt pisemnd, ale aby byla tato hmotnépravni podminka splnéna, musi obsahovat
specifikaci (popis) zavadného chovani (protipravniho stavu) a k ndpravé musi pronajimatel najemci
stanovit primérenou dobu.

Nalezitosti vyzvy k naprave

Z obsahu vyzvy musi byt zrejmé, ze jde o (pravé) vyzvu ve smyslu ust. § 2291 odst. 3 0. z., a to
uplatnénou pred tim, nez bude najemci ddana vypovéd z najmu bytu, méla by mit nejen obsahovou
(totoznost vytykaného jednéni a skutkové vymezeni vypovédniho diavodu), ale i ¢asovou souvislost s
naslednou vypovédi. Jak vyplyva z vyslovného znéni ust. § 2291 odst. 3 o. z. a jak zduraznil Nejvyssi
soud v rozsudku ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, musi rovnéz vyzva obsahovat i Ihutu k
napravé zavadného chovani (protipravniho stavu) a tato lhita musi byt primérend povaze zavadného
chovani (protipravniho stavu) tak, aby ndjemce byl schopen ho odstranit. Je zjevné, ze vytyka-li
pronajimatel ndjemci, ze nedodrzuje pravidla obvykla pro chovéani v domé ¢i nalezity poradek v domé
¢i v byté, je na misté, aby od tohoto svého zavadného jednani upustil ndjemce ,ihned”, ,okamzité“ a
ze i zadost o okamzité upusténi od takového chovani lze povazovat za primérenou lhlitu k napravé ve
smyslu ustanoveni § 2291 odst. 3 o. z. - JenZe petici ostatnich ndjemcti v domé, stiznosti na ruseni
nocniho klidu, na nezpristupnéni bytu, apod. nelze bez dalsich - vyse uvedenych - nalezitosti
povazovat za vyzvu podle ust. § 2291 odst. 3 o. z., i kdyby byly opakované a najemce z nich mohl
zjistit, Zze by se mél v domé ¢i byté chovat jinak. Nestaci, aby pronajimatel jen vytykal zavadné
chovéni, aniz by z jeho jednani vyplyvalo, Ze v pripadé neuposlechnuti vyzvy muze byt ndjemci dana



vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby. Pronajimatel sice vytykal ndjemkyni (prostrednictvim
jejiho opatrovnika) jeji chovani v domé, tyto ,vytky” vsak nebylo mozno povazovat za vyzvy podle ust.
§ 2291 odst. 3 0. z., nebot kromé popisu zavadného chovani, zadné dalsi (vySe uvedené) nalezitosti
podle § 2291 odst. 3 o. z., neobsahovaly, nékteré nemély ani ¢asovou souvislost s vypovédi. - Jestlize
pronajimatel pred tim, nez dal ndjemkyni vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby, ji radné
nevyzval k odstranéni zavadného chovani (protipravniho stavu), k vypovedi se neprihlizi (ust. § 2291
odst. 3 0. z.), a nemuze byt proto opravnéna (§ 2290 o. z.).

o

Richard W. Fetter
pravnik vénujici se pracovnimu a obCanskému pravu

[1] Clanek o zminovaném rozhodnuti NS CR zde:
https://www.epravo.cz/top/clanky/okamzita-vypoved-z-najmu-bytu-106333.html.
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