29.12. 2010

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

Problematika vypovedi z najmu bytu a pravni
nasledky s ni spojené

Vypovéd z najmu bytu je jednim ze zpusob, jak muze dojit k ukon¢eni ndjemniho vztahu. Vypovéd z
najmu bytu muze byt ddna jak ze strany najemce, tak ze strany pronajimatele, u kterého je vSak
zvlast chranénym pravnim vztahem pravnimi normami nejvyssi pravni sily, cemuz musi odpovidat i
vyklad hmotnépravnich nalezitosti vypovédi pronajimateld z ndjmu bytu. K tomu, aby vypovéd z
najmu bytu spliiovala veskeré nalezitosti, které jsou nezbytné pro platnost tohoto hmotnépravniho
ukonu, je nutné dodrzet jak obsahové nalezitosti zasilané vypovédi, tak vypovédni davody, které jsou
taxativné vymezeny v ustanoveni § 711 a § 711a), zdkona ¢. 40/1964 Sb. Obc¢anského zdkoniku.

Dne 31. 3. 2006 vstoupila v t¢innost novela Obcanského zakoniku, ktera prinesla velmi vyznamné a
dulezité zmény do prav a povinnosti najemniku (dle znéni zékona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani nadjemného z bytu a o zméné zékona ¢. 40/1964 Sbh., Obcanského zakoniku, ve znéni
pozdéjsich predpisti). Novela Obcanského zédkoniku prinesla zmény predevsim v oblasti ndjemniho
prava. Prvni vyznamnou zménou oproti ptivodni Gpraveé je zakotvena v moznosti ukonc¢eni najemniho
vztahu ze strany pronajimatele danim vypovédi z ndjmu bytu bez privoleni soudu, avSak pouze z
davodu, které jsou taxativné vymezeny zdkonem a nelze je déle z vile pronajimatele rozsirovat. Dalsi
zménou oproti puvodni Upravé, kterd reaguje na moznost ukonceni ndjemniho vztahu ze strany
pronajimatele vypovédi bez privoleni soudu, je moznost obrany najemce proti zaslané vypovédi, a to
prostrednictvim Zaloby na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, kterd vSak musi byt ze strany
najemce podana v zakonem stanovené lhlité a musi spliovat nélezitosti dle § 79 odst. 1, zdkona ¢.
99/1963 Sb., Obc¢ansky soudni rad.

Ukonceni najemniho vztahu vypovédi z ndjmu bytu upravuji ustanoveni § 710, § 711 a § 711a,
zakona €. 40/1946 Sb., Obcanského zakoniku. Hmotnépravnim predpokladem podani vypovédi z
najmu bytu je predevsim existence najemniho vztahu najemce k bytové jednotce, ke které
je najem vypovidan a jednak danost vypovédniho divodu uplatnéného ve vypovédi
pronajimatele. Jiz pri samotné formulaci vypovédi z ndjmu bytu je vSak nutné vénovat vétsi
pozornost zakonem pozadovanym nalezitostem zasilané vypovédi, jelikoz jejich absence muze mit za
nasledek neplatnost zaslané vypovédi z najmu bytu.

Vypovéd z najmu bytu, jako pravni ikon, musi spliiovat obecné nalezitosti pravnich ukont.
Musi z ni byt zjevné, kdo vypovéd ¢ini a jaky najemni vztah je vypovidan. Pokud jde o
identifikaci najemniho vztahu, musi byt natolik dostatecna, aby nemohl byt zaménén s
jinym najemnim vztahem. Zakon dale uvadi, v pripadé vypovédi z najmu bytu dle ustanoveni
§ 710 odst. 2) a § 711 odst. 3), zakona ¢. 40/1964 Sh., Obcansky zakonik, pozadavky na
obsahové nalezitosti zasilané vypovédi. Za zakladni nalezitosti vypovédi z najmu bytu zakon
oznacuje predevsim uvedeni duvodu vypovédi z najmu bytu, vypovédni lhutu, pouceni
najemce o moznosti podat do 60 dnu Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu a
pokud najemci prislusi bytova nahrada i zavazek pronajimatele zajistit najemci odpovidajici
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bytovou nahradu. V tomto pripadé se jedna o kogentni ustanoveni zakona, z tohoto duvodu nebude
mozné uznat za platnou jakoukoli vypovéd, pokud v ni nékterad z uvedenych ndlezitosti nebude
uvedena. Pri formulaci vypovédi z najmu bytu je vSak nutné brat v ivahu i jiné skutecnosti, které
zakon primo neuvadi, a to oznaceni najemce, kterému je vypovéd z ndjmu bytu zasilana, jakoz i
presné oznaceni vypovédniho divodu v ndvaznosti na skute¢nosti k nému vedouci. V této souvislosti
se tedy nabizi otdzka, jak spravné formulovat vypovéd z ndjmu bytu tak aby byly dodrzeny veskeré
obsahové nélezitosti.

Cilem tohoto ¢lanku je upozornit jeho Ctenadre na pretrvavajici nejasnosti a nepresnosti zasilanych
vypovédi z ndjmu bytu bez privoleni soudu. Zabyva se jednak spravnou formulaci vypoveédi z ndjmu
bytu, ale také se podrobnéji vénuje jednotlivym obsahovym nalezitostem, které jsou zakladnim
predpokladem pro platnost vypovédi z nadjmu bytu.

I. Oznaceni prijemce vypovédi z najmu bytu

Spravné oznaceni prijemce zasilané vypovédi je prvni obsahovou nélezitosti vypovédi najmu bytu,
dle mého nazoru velmi dalezitou. V tomto sméru je nutné klast diraz na to, aby vypovéd z najmu
bytu byla zasldna spravnému okruhu osob, jelikoz ne vzdy postaci zaslani vypovédi z ndjmu bytu
pouze najemci, ktery je uveden v ndjemni smlouve.

Spolec¢ny najem bytu

Byt muze byt ve spole¢ném najmu vice osob. Ustanoveni § 700 odst. 1, zdkona ¢. 40/1964 Sbh.,
Obcansky zakonik upravuje situaci, za které ma vice osob k pronajatému bytu stejna prava, ktera
jsou omezena vzdy pravem osoby druhé, tedy spolundjemcem. Pravo spolecného najmu vznika
zasadné najemni smlouvou, kterou pronajimatel uzavira se vSemi spole¢nymi najemci. Lze tedy Trici,
Ze se jedna o klasicky najemni vztah s tim rozdilem, Ze na strané najemce vystupuje vice osob. Pravo
spole¢ného najmu bytu je nedilnym pravem a spole¢ni najemci maji vi¢i pronajimateli stejna prava a
povinnosti. Bézné zéleZitosti tykajici se spolecného ndjmu je opravnén vyrizovat kazdy z ndjemcq, v
ostatnich pripadech je nutny souhlas vSech spole¢nych najemcu. V pripadé poruseni povinnosti
vyplyvajici z ndjemniho vztahu odpovidaji spolec¢ni najemci spolecné a nerozdilné. S ohledem na tuto
skutecnost je tedy nutné adresovat zasilanou vypovéd z ndjmu bytu vSem spole¢nym néjemctim s tim,
Ze jejich jména budou uvedena v ramci jednoho dokumentu, tedy v ramci jedné vypovédi z ndjmu
bytu.

Za spolecny najem bytu sui generis lze oznacit spolecny najem bytu mezi manzely, ktery je upraven v
ustanoveni § 703, zadkona ¢. 40/1964 Sb., Ob¢ansky zakonik. Zakladni odliSnosti spole¢ného najmu
bytu mezi manzely, oproti spolecnému najmu bytu spoc¢iva predevsim v tom, ze subjekty tohoto
najemniho vztahu mohou byt pouze manzelé. Tato Uprava se vSak nevztahuje na registrované
partnerstvi, kdy spoleény nadjem bytu mezi manzely (partnery) nevznika. Obecné je tedy nutné
rozlisit vznik spole¢ného najmu bytu mezi manzely za trvani manzelstvi, tzn., Ze je uzavrena najemni
smlouva s obéma manzely a déle vznik spolecného najmu bytu mezi manzely okamzikem uzavreni
manzelstvi, tzn., Ze jeden z manzell je ndjemcem bytu a uzavienim siatku se jim automaticky stava i
manzel druhy. Tato uprava se dlouhodobé chape jako kogentni, kdyz strany nejsou opravnény vznik
nebo zanik spolecného najmu bytu smluvné vyloucit, a to dohodou mezi sebou ani dohodou s
pronajimatelem. Spolecny najem bytu tak vznika ze zdkona okamzikem uzavrenim manzelstvi.
Obcansky zakonik pripousti urcitou vyjimku, kdy spolecny najem bytu mezi manzely nevznika, a to za
situace, ze spolu manzelé trvale neziji a siatek uzaviraji jiz s tmyslem spolu trvale nezit. V této
souvislosti se vSak nabizi otdzka, co tato ustanoveni znamenaji pro samotného pronajimatele? Jiz pri
uzavirani ndjemni smlouvy je nutné vénovat pozornost rodinnému stavu budouciho najemce.
Skutecnost, Ze ndjemni smlouva bude uzavi'ena pouze jednim s manzelli, nemé zadny vliv na vznik
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spolec¢ného najmu bytu mezi manzely. Uzavrenim najemni smlouvy automaticky vznika pravo najmu i
druhému manzelovi. Stejnd situace nastane v okamzik, kdy sice bude najemni smlouva uzavrena se
svobodnym najemcem, av$ak v prubéhu najemniho vztahu dojde ke zméné jeho osobniho vztahu ve
formé uzavreni snatku. Okamzikem uzavreni manzelstvi opét vznikne spoleény ndjem bytu mezi
manzely. Pokud tato situace nastane, je opét nutné dorucit zasilanou vypovéd z najmu bytu obéma
manzeliim, i kdyz v ndjemni smlouvé je oznacen jako ndjemce pouze jeden z nich. U pronajimatelu,
kteri nemaji pristup do centralni evidence obyvatel je vSak tato podminka jen téZce splnitelna.
Nezbyva jim nez doufat, Ze ndjemce je Cestny a zménu svého rodinného stavu uvede ¢i ohlasi.

II. Identifikace najemniho vztahu

Pokud jde o identifikaci ndjemniho vztahu, musi byt tato natolik dostate¢nd, aby nemohlo dojit k
zameéné s jinym najemnim vztahem. Z tohoto duvodu je nutné uvadét do vypovédi z ndjmu bytu
predevs$im oznaceni ndjemni smlouvy, na zakladé které najemni vztah vznikl tzn. ¢islo ndjemni
smlouvy, den uzavreni ndjemni smlouvy, presnou identifikaci ndjemce a pronajimatele ¢i
charakteristiku jiného smluvniho dokumentu, na zakladé kterého najemni vtah vznikl a nakonec, co
podlazi, ulice a ¢isla popisného domu, v kterém se nachazi, tak aby nemohla byt zaménéna s jinou
bytovou jednotkou v predmétném domé. Absence ¢i nespravna identifikace najemniho vztahu ma
vzdy nasledek absolutni neplatnosti pravniho ikonu, a proto je nutné vénovat identifikace najemniho
vztahu velkou pozornost.

II1. Duvod vypovédi z najmu bytu

Vypovéd z najmu bytu mize byt dana pronajimatelem jen z duvodt uvedenych v zékoné. Po
novelizaci ob¢anského zakoniku, k niz doslo zakonem ¢. 107/2006 Sbh., to plati jak v pripadech, které
jsou upraveny v ustanoveni § 711, za kterych lze dat vypoveéd z ndjmu bytu bez privoleni soudu, tak i
v pripadech dle ustanoveni § 711a, kdy mize byt ddna vypovéd z najmu bytu pouze s privolenim
soudu. Vypovédni divody uvadéné zakonem jsou taxativni, tzn., Ze je pronajimatel nemuze dle své
vule déle rozsirovat. Pro platnost zaslané vypovédi z najmu bytu je dulezité, aby vypovédni davod
trval v dobé, kdy je vypovéd z najmu bytu doruc¢ena najemci, s vyjimkou vypovédnich dtvodu majici
sank¢ni povahu (hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjemniho vztahu, neuzivani bytu z
vaznych davodu). V tomto pripadé je rozhodné, zda ke dni doruceni vypovédi z ndjmu bytu k
takovému poruseni povinnosti skutecné doslo. Z praxe vSak uvadim, ze v pripadé soudniho rizeni o
neplatnost vypovédi z ndjmu bytu, je velice problematické prokazat opravnénost vypovédi z téchto
davodu, proto je dobré najemci predmétného bytu nejdrive zaslat vystrahu ¢i si obstarat vyjadreni
ostatnich ndjemniku v domé, kteri tuto skutecnost potvrdi.

Rada bych se vSak pozastavila u ustanoveni § 711 odst. 2, pism. c), které umoziuje dat vypoved z
najmu bytu z diivodu toho, Ze ndjemce méa dva nebo vice bytu, s vyjimkou pripadu, Ze na ném nelze
spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt. D4 se fici, ze tento vypovédni diivod byl do
zakonné Upravy vtélen za ucelem nezneuzivani regulace najmu. K tomu, aby byl tento vypovédni
davod naplnén je nutné, aby pronajimatel prokazal, ze ndjemce je vlastnikem dvou ¢i vice byta
(vztahuje se i na rodinny dim, apod.) a zaroven, Ze u ného neni dan spravedlivy divod pro uzivani
obou bytu. Za dva a vice bytl 1ze povazovat i odvozené pravo bydleni napr. z vécného bremene k
uzivani bytu ¢i z titulu vlastnického prava k domu. O druhy byt se vSak nejednd, jestlize jej muze
najemce uzivat pouze na zakladé smlouvy o podnajmu, nebo na zakladé rodinépravnich ¢i
pribuzenskych vztaht. Otdzkou vSak zustava co vse lze zahrnout pod pojem ,spravedlivy dtvod”.
Definice tohoto pojmu neni zdkonem primo vymezena a zdlezi tak pouze na Gvaze konkrétného
soudu, zda je spravedlivy diivod v konkrétnim pripadé déan ¢i nikoliv. Spravedlivy duvod je dan
napriklad v pripadé, kdy druha nemovitost, kterou ndjemce vlastni neni zpusobila k uspokojovani
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bytové potreby - napt. rekreacni chata. Z téchto diivodu je tedy nutné, aby pronajimatel pred podani
vypovédi z ndjmu bytu zvézil, zda nejsou dany duvody, které by mohli vést k neopodstatnénosti
zaslané vypovédi, coz mize byt casto velmi komplikované. V posledni dobé se prevazna vétSina
soudcu priklani k ndzoru, ze spravedlivy davod je dan i v pripadech, kdy pronajimatel nemize uzivat
druhy byt z divodu toho, ze v ném bydli nékdo z jeho rodinnych prislu$nikl, ktery nema jak jinak
uspokojit svou bytovou potrebu. Uplnou novinkou v této oblasti je také to, Ze pronajimatel, ktery
zasila vypovéd z najmu bytu musi také prokazat, ze ndjemce danou nemovitost nejen vlastni, ale také
ze v ni bydli a tudiz uspokojuje svou bytovou potrebu jinak.

V souvislosti se shora uvedenym je vhodné také upozornit na skutecnost, ze v zasilané vypovédi z
najmu bytu je nutné vedle vypovédniho diivodu uvést téz jeho opodstatnénost. Pokud je vypovéd z
najmu bytu dana z divodu hrubého porusovéni povinnosti vyplyvajicich z najemniho vztahu, je nutné
uvést o jaké konkrétni poruseni se jedna. Pokud je vypovéd z najmu bytu déna z duvodu vlastnictvi
jiné nemovitosti, je nutné predmétnou nemovitost konkrétné specifikovat, tzn. uvést na jakém listu
vlastnictvi se predmétna nemovitost nachazi, na uzemi jakého katastru nemovitosti, obce a
katastralniho tizemi je vedena, Cislo popisné, zpusob jejiho vyuziti, a v pripadé bytové jednotky jeji
¢islo a velikost spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. Absence téchto nalezitosti
mohou mit opét za nasledek neplatnost vypovédi z ndjmu bytu.

IV. Bytova nahrada a pristresi u vypovédi z najmu bytu bez privoleni soudu

Zéakonné ustanoveni § 711 primo upravuje pripady, kdy vznika najemci pravo na bytovou nédhradu ¢i
pristesi a charakter bytové nahrady. Ustélend judikatura Nejvyssiho soudu Ceské republiky se k
otazce zajisténi piistiesi a bytové nahrady vyjadrila napt. v usneseni Nejvy$siho soudu Ceské
republiky, pod sp. zn. 26 Cdo 5208/2008 a dale v usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky, pod
sp. zn. 26 Cdo 1720/2008. Z judikatury Nejvyssiho soudu Ize konstatovat, Ze dalSi nezbytnou
nalezitosti zasilané vypoveédi z ndjmu bytu je povinnost pronajimatele zajistit pristresi ¢i bytovou
nahradu jiz v okamzik, kdy je vypovéd z ndjmu bytu zasilana, na coz je také pronajimatel povinen
najemce v zasilané vypovédi z ndjmu bytu upozornit. Ustanoveni § 712 odst. 1, Ob¢anského zakoniku
primo stanovi, ze bytovymi ndhradami jsou ndhradni byt a ndhradni ubytovani, pricemz nahradnim
bytem se rozumi byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajiStuje lidsky dustojné ubytovani najemce a
¢lent jeho rodiny a ndhradnim ubytovénim byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo
podnajem v zarizené nebo nezarizené ¢asti bytu jiného najemce. Vzhledem ke skutecCnosti, ze u
kazdého vypovédniho duvodu je pronajimatel povinen zajistit jinou bytovou nahradu ¢i pristresi
uvadim struény prehled jednotlivych vypovédnich duvodu v navaznosti na poskytovani bytové
nahrady Ci pristresi:

e § 711 odst. 2 pism. a) (porusovani dobrych mravt) - poskytuje se pouze pristresi

e § 711 odst. 2 pism. b) (hrubé porusovani povinnosti ndjemce) - poskytuje se pouze pristresi,

e § 711 odst. 2 pism. ¢) (vlastnictvi vice bytl) - poskytuje se pouze pristresi. Jde-li vSak o rodinu
s nezletilymi détmi, jsou pro to duvody hodné zvlastniho zretele, muze soud na navrh najemce
rozhodnout, Ze ndjemce mé pravo na nahradni ubytovani, pripadé na ndhradni byt. V téchto
pripadech muze byt bytovna nahrada poskytnuta i mino obec.

e § 711 odst. 2 pism. d) (neuzivani bytu) - staci poskytnout pristresi. Jde li vSak o rodinu s
nezletilymi détmi, jsou-li pro to davody hodné zvlastniho zretele, mize soud na navrh najemce
rozhodnout, Ze ndjemce mé pravo na nahradni ubytovani, pripadné na ndhradni byt. V téchto
pripadech muZe byt bytové nahrada poskytnuta i mimo obec.

e § 711 odst. 2 pism. e) (absence zdravotniho postizeni) - bez bytové nahrady i pristresi

V. Vypovédni lhita

Soucasti vypovédi z ndjmu bytu musi byt vZdy pouceni o vypovédni 1huté, v niZ ma najem skoncit.



Tato lhlita nesmi byt kratsi nez 3 mésice. Lhlitu pro ukon¢eni ndjemniho vztahu neni mozné zkrétit,
je véak mozné ji prodlouzit o lhiitu del$i. Délku vypovédni lhuty je nutné opét uvést v zasilané
vypovédi z ndjmu bytu. Jeji neuvedeni mé za néasledek absolutni neplatnost pravniho tkonu.

Pocéatek béhu vypovédni lhity je vzdy pocitan od prvniho dne mésice nasledujiciho po mésici, ve
kterém vypoved byla dorucena. Pokud tedy byla vypovéd z ndjmu bytu dorucena najemci napt-.
25.6.2010 - najemce si ji osobné vyzvedl, zacne vypovédni lhlita bézet od 1.7.2010 s tim, Ze najemni
vztah bude ukoncen k 30.9.2010. V ndvaznosti na uvedené bych rada upozornila na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo/2357/99, které rikd, ze vypovéd z nadjmu bytu, jako jednostranny
hmotnépravni tkon, je G¢inna doru¢enim najemci bytu, tj. okamzikem, kdy se dostane do sféry jeho
dispozice. V praxi je tedy mozné povazovat vypoveéd z najmu bytu za dorucenou prostym vhozenim do
postovni schranky. Pokud vsak najemce bude tvrdit, ze vypovéd z najmu bytu neobdrzel, je na
pronajimateli, aby prokézal, ze vypovéd z najmu bytu ndjemci skutecné dorudil. Z tohoto divodu
doporucuji zasilat vypovédi z ndjmu bytu doporucené s dorucenkou, ktera stanovi presné datum
vyzvednuti vypovédi z ndjmu bytu a bude Cinit doruc¢eni nespornym. A jak je to s dorucenim v
pripadé nevyzvednuti doporuc¢ené poStovni zasilky? Zde se jako den doruceni povazuje posledni den
lhuty, ktera byla urcena pro jeji vyzvednuti.

VI. Lhuta pro podani zaloby na urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu

Pokud mé najemce za to, Ze zaslana vypovéd z ndjmu bytu je ddna neopravnéné Ci spatruje
neplatnost vypovédi z ndjmu bytu v jinych skutecnostech, svédc¢i mu pravo podat proti zaslané
vypovédi z ndjmu bytu, ve Ihaté 60 dnt ode dne doruceni predmétné vypovédi, zalobu na urc¢eni
neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu. Pro podéni zaloby je prislusSnym soudem okresni (obvodni) soud, v
jehoz obvodu se byt nachézi. Pokud najemce podé zalobu na urceni neplatnosti vypovedi z ndjmu
bytu vcas, ma tento tkon za nasledek nemoznost vyklizeni ndjemce z predmétného bytu. Pri podani
této Zaloby nemusi byt ze strany zalobce prokazovan pravni zajem ve véci.

Lhiita pro podani zaloby je omezena lhitou 60 dni ode dne doruceni vypovédi z najmu bytu a o této
skutecnosti musi byt ndjemce ve vypovédi z najmu bytu poucen. Pokud tak pronajimatel neucini,
stava se vypovéd z najmu bytu opét absolutné neplanou. Ucastniky zaloby jsou zalobce a zalovany.

Na zavér bych rada upozornila Ctenare, ze problematika ndjemniho prava je velmi komplikovana a je
proto nutné posuzovat kazdy pripad samostatné. Ve svém cClanku jsem se predevsim snazila o to,
abych Ctenarum vytvorila ramcovou predstavu o podstatnych naleZitostech zasilanych vypovédi z
najmu bytu, které musi byt jeji soucasti a nelze je v tomto jednostranném pravnim ukonu opomenout.

JUDr. Eva Daniela Ruzickova

Dalsi clanky:

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)
e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu
 Novela zédkona o pyrotechnice: likvidace profesionadli namisto zmirnéni negativnich vliva

» Konec zdkonné koncentrace fizeni? Navrh Nejvy$siho soudu pred Ustavnim soudem
e Soudni poplatky v rizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy pomért k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele

 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde kon¢i verejny zajem a zac¢ina soukromé pravo?
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e Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

* Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
o PREHLEDNE: Jak funguje piedklddéani plné moci? Posta¢i soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

Vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.

» Vyuzivani nastroju umélé inteligence: proc¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku
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